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GMINY SUCHY LAS
Zarzadzenie nr 33/2025
Wiajta Gminy Suchy Las
z dnia 10 lutego 2025 r.

w sprawie przyjecia analiz dotyczacych zasadnoSci przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Suchy Las — rejon ulic Obornickiej i Nektarowej
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 2024 r., poz. 1130 z pézn. zm.)

Wajt Gminy Suchy Las zarzadza, co nast¢puje:

o

§ 1.

I. W zwiazku z zamiarem przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Suchy Las - rejon ulic Obornickiej i Nektarowej, 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, ktora stanowi zatacznik do niniejszego zarzadzenia.
Sporzadzenie Planu jest zasadne z nastepujacych wzgledow:

1) obszar (ok. 032 ha) w calosci objety jest obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwala nr XXXVII/363/13 Rady Gminy Suchy
Las z dnia 15 lipca 2013 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Suchy Las — rejon ulic Obomnickiej, Nektarowej i Fortecznej (Dz. Urz. Woj.
Wielk. z 21 sierpnia 2013 r., poz. 4979), ktory przeznacza grunty pod: tereny ustug (1U), tereny
drég publicznych klasy dojazdowej (6KD-D);

2) zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i Kkierunkow 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 okreslony Kierunkiem
przeznaczenia pod funkcje zabudowy ustugowej (o symbolu U). W procedowanej zmianie
Studium uwarunkowan i Kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las, ww.
obszar zostal okreslony kierunkiem przeznaczenia pod funkcj¢ zabudowy produkeyjnej,
skladéw, magazynow i ushug (o symbolu P/U);

3) wystepuje koniecznosé aktualizacji ustalen przeznaczenia terenu, zasad ksztaltowania zabudowy
oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, a takze szczegdlnych warunkéw zagospodarowania
terenu oraz ograniczen w jego uZzytkowaniu dla obszaru. Sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego umozliwi wielofunkcyjne wykorzystanie juz istniejace)
zabudowy z uwzglednieniem granic okreslonych normami negatywnego oddziatywania na
srodowisko i dostosowanie politvki przestrzennej gminy w zakresie zrownowazonego
wykorzystania przestrzeni:

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

3. Przewidywane w Planie rozwigzania nie moga naruszac¢ ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego.
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Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.
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1. Podstawa formalno-prawna analizy

Podstawa prawng niniejszej analizy jest art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.), ktory
zobowigzuje wojta 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 nastgpuje w takim trybie, w jakim jest
on uchwalany.

2. Powadd oraz cel analizy

Do wykonania niniejszej analizy przystapiono z uwagi na wniosek inwestora o zmiang
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie wprowadzenia funkcji terenu
ustugowo-produkcyjnej dla dziatki o nr ewidencyjnym 207/21, obreb Suchy Las. Wskazano na chgc
realizacji nieucigzliwej produkcji konfekcyjnej wraz z przestrzenig biurowq. Sporzadzenie nowego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego umozliwi prowadzenie nieucigzliwej
dziatalnosci gospodarczej z zachowaniem norm $rodowiskowych i fadu przestrzennego.

3. Granice terenu objetego analizg

Analizg objeto obszar potozony w zachodniej czeéci miejscowosci Suchy Las o powierzchni okoto
0,32 ha. Granice analizowanego obszaru stanowig granice ewidencyjne dziatki o nr ewid. 207/21, obreb
Suchy Las:

—od zachodu ulica Nektarowa,

-od potnocy dziatka ewidencyjna o nr 207/23,

—od wschodu teren dziatki ewidencyjne o nr 207/7, 207/4,

—od potudnia ul. Obornicka.

Potozenie analizowanego obszaru na tle miejscowosci Suchy Las oraz granice analizy ilustrujg
odpowiednio ponizsze ryciny nr1i 2:



Zrédto: opracowanie wiasne w programie Qgis na podstawie http.//mopy.geoportal.gov.pl [dostep 10.02.2025 r.]



4. Stan wtasnosciowy

Analizowany teren jest w catosci wiasnoscig osob prawnych.
Ryc. 3 Granice analizowanego terenu

/

Zradto: opracowanie wlosne w progromie Qgis na podstawie http://mapy.geoportal.gov.p! [dostep 10.02.2025 r.)

5. Stan planistyczny

5.1. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Suchy Las.

Zgodnie ze Studium uwarunkowar 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 terenie
ukierunkowanym pod tereny zabudowy ustugowej o symbolu U. Przez analizowany obszar nie
przebiega napowietrzna linia infrastruktury technicznej, ani nie zlokalizowano stanowisk
archeologicznych i zabytkdw ujetych w ewidencji zabytkow.
Dla terendow o symbolu U w Studium ustalono:
— Zagospodarowanie podstawowe: zabudowa ustugowa, w tym zabudowa zwigzana z handlem,
ustugami zamieszkania zbiorowego.
~ Zagospodarowanie uzupetniajgce: zorganizowane garaze i parkingi (w tym rowniez garaze
i parkingi wielopoziomowe) wytgcznie jako sasiedztwo ustug, odseparowane od terenow
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej poprzez teren zieleni, tereny zieleni urzadzonej
i krajobrazowej (w ramach uatrakcyjnienia terenow zabudowy i zapewnienia wymaganej
powierzchni biologicznie czynnej) i zieleni izolacyjnej (w przypadku zaistnienia koniecznosci



wprowadzenia tego typu zieleni), tereny srédlgdowych wéd powierzchniowych, w tym niewielkie
zbiorniki wodne.

— Zagospodarowanie dopuszczalne: tereny zabudowy ustug sportu i rekreacji (np. place zabaw,
boiska sportowe).

Dla terenow o symbolu U w obrebie obszaréw wskazanych w Studium ustala sie miedzy innymi:

— uzupetnienie istniejacego zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem;

— lokalizacje zabudowy ustugowej;

— mozliwos¢ wprowadzenia lokali mieszkalnych w budynkach ustugowych;

~ dopuszczenie lokalizacji inwestycji mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko,
dla ktérych nie stwierdzono znaczacego negatywnego oddziatywania na tereny sasiednie, w tym
na tereny pofozone na terenach gmin sgsiednich;

— szczegolowe przeznaczenie terenu, w tym mozliwos¢ wystepowania zagospodarowania
uzupetniajgcego i dopuszczalnego, okresli miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Ryc. 4 Wyrys z obowiqzujqceqo Studium uwarunkowori i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las
¢ et ~ ' ; ”. %. _:‘ »

TERENY KOMUNIKACJI DROGOWEJ
Zrodio: opracowanie wiasne w programie Qgis na podstawie https.//suchylos.e-mapa.net/ [dostep 10.02.2025 r.]

W  sporzgdzanej obecnie zmianie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Suchy Las, ktora to zmiana zostata przestana do ponownych uzgodnien,
kierunek przeznaczenia ulegnie znaczacej zmianie. Teren bedzie objety funkcia zabudowy
produkcyjnej, sktadow, magazynow i zabudowy ustugowej o symbolu P/U, dla ktérego okresla sie
miedzy innymi:

Zagospodarowanie podstawowe: zabudowa produkcyjna, w tym budynki produkcyjne, sktady,
magazyny, hurtownie, zaktady przetwdrcze i remontowe oraz zabudowa ustugowa.
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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 srédlgdowych wod powierzchniowych, w tym
niewielkie zbiorniki wodne.

Dla terenéw o symbolu P/U w obrebie obszaréw wskazanych w Studium ustala sie miedzy innymi:

uzupetnienie istniejgcego zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem,

lokalizacje zabudowy produkcji, sktadéw, magazynéw i ustug,

wprowadzenie terenow zieleni urzgdzonej i terendw zieleni izolacyjnej w przypadku terendow
potozonych w bezposrednim sgsiedztwie terenow o funkcji kolizyjnej z przeznaczeniem P/U,

w miare dostepnosci terenu wprowadzenie zieleni urzagdzonej ogélnodostepne;j,

bilansowanie ilosci miejsc parkingowych w zaleznosci od potrzeb, zgodnie z ustaleniami rozdziatu
V.1.3 Studium,

zapewnienie dostepnosci komunikacyjnej i niezbednego wyposazenia terendw w infrastrukture
techniczng,

przy zagospodarowaniu uwzglednienie wymagan zwigzanych z ochrong $rodowiska i przyrody,
dopuszczenie lokalizacji zaktadow o zwigkszonym (ZZR) lub duzym (ZDR) ryzyku wystapienia
powaznych awarii wylacznie na podstawie planu miejscowego, w bezpiecznej odlegtosci od siebie
oraz od innych terendw wskazanych w przepisach dotyczacych ochrony srodowiska, zgodnie
2 przepisami odrebnymi, z wytgczeniem obszaréw w Chludowie potozonych w odlegtosci mniejszej
niz 500 m od granicy gminy,

dopuszczenie lokalizacji inwestycji mogacych zawsze znaczaco i potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na srodowisko, wylgcznie dla ktérych nie stwierdzono znaczgcego negatywnego
oddziatywania na tereny sasiednie, w szczegdlnosci tereny zabudowy mieszkaniowej, w tym na
tereny potozone na obszarze gmin sgsiednich,

szczegotowe przeznaczenie terenu, w tym mozliwos¢ wystepowania zagospodarowania
uzupelniajgcego i dopuszczalnego, okresli miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.



Ryc. 5 Wyrys z projektu zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Los

Oznaczenia

= 9ranica apracowania
[ driaii

TERENY ZABUDOWY PRODUKCYINE], SKEADOW, MAGAZYNOW I USLUG

TERENY ZABUDOWY USEUGOWE)

TERENY LOKALIZACJI OBIEKTOW HANDLOWYCH O POWIERZCHNI SPRZEDAZY POW. 2000 M2

DROGI GMINNE

e » » » SCIEZKI/ TRASY ROWEROWE

Zrédio: opracowanie wiasne w progromie Qgis na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 10.02.2025 r.)

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na analizowanym obszarze,
z uwzglednieniem przeznaczenia terenéw zgodnie z kierunkami zagospodarowania przestrzennego

okreslonymi w Studium, nie naruszy ustalen zmiany Studium.

5.2 Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Analizowany obszar jest objety obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego przyjetym uchwatg nr XXXVII/363/13 Rady Gminy Suchy Las z dnia 15 lipca 2013 r.
w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Suchy Las — rejon ulic
Obornickiej, Nektarowej i Fortecznej (Dz. Urz. Woj. Wielk. z 21 sierpnia 2013 r., poz. 4979), ktéry

przeznacza grunty pod:
— tereny ustug — symbol 1U,
tereny drog publicznych klasy dojazdowej — symbol 6KD-D.

W mpzp na terenie ustug (1U) ustalono nastgpujace zasady zagospodarowania:
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1)
2)
3)
4)

5)

zakaz kanalizowania ciekdw i rowow,

zakaz zagradzania i zapewnienie dostepu do wod zgodnie z przepisami odrebnymi,
przeznaczenie dopuszczalne - odbiornik wod opadowych, pod warunkiem ich wczesniejszego
oczyszczenia,

mozliwos¢ lokalizacji urzadzen hydrotechnicznych, tzw. ,matej retencji”, tj. jazow, zastawek,
przepustow, zgodnie z przepisami odrebnymi,

mozliwos¢ lokalizacji przejazdu lub przejscia przez teren 4W, z zapewnieniem droznosci
przeptywu rowu, na przedtuzeniu przejazdu lub przejscia, o ktérym mowa w ust. 19 pkt 3 Planu.

Na terenie drég publicznych klasy dojazdowej (6KD-D) ustalono:

1)
2)

3)

Ryc. 6 Wyrys z obowigzujgcych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego

drogi publiczne klasy dojazdowej, oznaczone symbolami KD-D, o szerokosciach zgodnych
z rysunkiem planu,

dopuszczenie realizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej w obrebie terenu drogi,
zgodnie z przepisami odrebnymi,

obstuge komunikacyjng terenu 1U z drog publicznych (...) 6KD-D.

Legenda

] 4
N\ 298 Sovioiagicany E/: Zewsencjonowany 26401 G Liia energetyczna srmamiego
'] el

SIANOWISK ArCNECIOGICZNYCN I 21 a" napieca 155V

Zrodto: opracowanie wiasne w programie Qgis na podstawie https://suchylos.e-mopa.net/ [dostep 10.02.2025 r.]
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6. Stan zainwestowania

Analizowany obszar jest zabudowany budynkiem wraz z infrastruktura towarzyszacy. Jest to
budynek ustugowy dwukondygnacyjny wolnostojacy. W ewidencji gruntow i budynkow dziatka
o nr ewid. 207/21 oznaczona jest jako grunt zabudowany i zurbanizowany - teren przemystowy
o symbolu Ba.

7. Obstuga komunikacyjna analizowanego obszaru

Analizowany obszar jest dobrze skomunikowany poprzez drogi gminne - ulice Obornickg i ulice
Nektarowg. Drogi majq nawierzchnie asfaltows.

Ryc. 7 Przebieg drég

Zrédio: opracowanie wiasne w programie Qgis na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 10.02.2025 r.]
8. Dotychczasowy stan infrastruktury technicznej

Analizowany obszar uzbrojony jest w sieci infrastruktury technicznej zlokalizowane w ulicach
Nektarowej i Obornickiej:
— wodocigg w eksploatacji AQUANET S.A.,
— kanalizacje sanitarng w eksploatacji AQUANET S.A.,
— kanalizacje deszczowa,
— sieci i napowietrzne linie elektroenergetyczne w eksploatacji ENEA S.A.,
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- gazocigg w eksploatacji Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z 0.0. Oddziatu Zaktadu Gazowniczego
w Poznaniu,

— sieci telekomunikacyjne w eksploatacji roznych operatorow.

Zrodio: opracowanie wlasne w programie Qgis na podstawie https://suchylas.e-mapo.net/ [dostep 10.02.2025 r.]

9. Podsumowanie

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Suchy Las — rejon ulic
Obornickiej i Nektarowej jest zasadne z uwagi na potrzebe dopuszczenia prowadzenia nieucigzliwej
dziatalnosci produkcyjno-ustugowej. W sasiedztwie obszaru analiz prowadzona jest dziatalnosc
produkcyjna i ustugowa. Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pozwoli
na wielofunkcyjne wykorzystanie juz istniejacej zabudowy z uwzglednieniem granic okreslonych
normami negatywnego oddziatywania na srodowisko i dostosowanie polityki przestrzennej gminy w
zakresie zrownowazonego wykorzystania przestrzeni.

W projekcie nowego planu proponuje sie:

1) utrzymanie kubatury obiektéw zgodnie ze stanem zastatym;

2) dopuszczenie prowadzenia nieucigzliwej dziatalnosci produkcyjnej;

3) utrzymanie zakazu lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko;

4) wprowadzenie i aktualizacja ustalen, ktore nie zostaly okreslone w obowigzujgcym planie
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.
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Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na analizowanym obszarze
nie moze naruszy¢ ustalen obowigzujacego w dniu jego uchwalenia, Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las.

Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej uwarunkowar stanu istniejacego, obowigzujacych
ustalen planistycznych, przepiséw o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz innych
przepisdbw nalezy stwierdzi¢, ze przystapienie do sporzadzenia planu zagospodarowania
przestrzennego jest uzasadnione.
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