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Zarzadzenie nr 70/2025
Wiéjta Gminy Suchy Las
z dnia 9 kwietnia 2025 r.

w sprawie przyjecia analizy dotyczgcej zasadnos$ci przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Goleczewo — rejon ulicy Tysigclecia 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:

§ 1.

W zwiazku z zamiarem przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Goleczewo — rejon ulicy Tysiaclecia, 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, ktora stanowi zatacznik do niniejszego zarzadzenia.
Sporzadzenie Planu jest zasadne z nastepujacych wzgledow:

1)

3)

4)

obszar (ok. 6,43 ha) w znaczne] czesci nie jest objety zadnym obowigzujacym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. We wschodnim fragmencie obszaru opracowania
Planu obowigzuja ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Golgezewo —
Poinoc przyjetego uchwatg nr L11/502/2002 Rady Gminy Suchy Las z dnia 7 lutego 2002 r. (Dz.
Urz. Woj. Wielk. nr 32 z 28 lutego 2002 r., poz. 989), w ktérym przeznaczono grunty pod tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (o symbolu MIJ), tereny wod otwartych (o symbolu
W), tereny zabudowy ustugowej w zieleni (o symbolu U/ZP) oraz pod tereny komunikacji — ulice
dojazdowe (0 symbolu kD):

zgodnie z obowigzujacym 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 zostal okreslony kierunkiem
przeznaczenia pod funkcje terenow zabudowy mieszkaniowe] i zagrodowe) z ustugami
(0 symbolu MU2) oraz tereny waod powierzchniowych srodladowych:

wystepuje koniecznos¢ ustalenia przeznaczenia terenu, zasad ksztaltowania zabudowy oraz
wskaznikow zagospodarowania terenu, a takze szczegélnych warunkéw zagospodarowania
terenu oraz ograniczen w jego uzytkowaniu dla obszaru, dla ktérego nie obowigzuje zaden
miejscowy  plan  zagospodarowania  przestrzennego oraz  aktualizacja parametrow
obowigzujgcego na czgsci terenu migjscowego planu. Sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego umozliwi uksztaltowanie zapisow pozwalajgcych na
racjonalne zagospodarowanie tego obszaru zgodnie z zachowaniem fadu przestrzennego
oraz zaproponowanie odpowiedniej jego obstugi komunikacyjnej:

wystepuje koniecznos¢ dostosowania przeznaczenia terenu do ustalen obowigzujacego Studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las, zgodnie
z polityka rozwoju przestrzennego Gminy.

Przewidywane w Planie rozwigzania nie narusza ustaled Studium uwarunkowan i Kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las.

Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.
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Suchy Las, dnia 9 kwietnia 2025 .
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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 2024 r., poz. 1130 z péin. zm.), ktory
zobowigzuje wojta miasta do wykonania takiej analizy przed podjeciem, przez rade gminy, uchwaty
w sprawie przystgpienia 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. Powaod oraz cel analizy

Do wykonania niniejszej analizy przystapiono z uwagi na to, ze wystepuje koniecznoéé ustalenia
przeznaczenia terenu, zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu,
a takze szczegdlnych warunkow zagospodarowania terenu oraz ograniczen w jego uzytkowaniu.
Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego umozliwi uksztattowanie zapisow
pozwalajacych na racjonalne zagospodarowanie tego obszaru, zgodnie zzachowaniem fadu
przestrzennego, oraz zaproponowanie odpowiedniej jego obstugi komunikacyjne;.

3. Granice terenu objetego analizg

Analizg objeto obszar polozony w centralnej czesci miejscowosci Goleczewo o powierzchni
ok. 6,43 ha. Granice analizowanego obszaru stanowig:
- od strony wschodniej ulica Tysigclecia,
~ od strony zachodniej réw melioracyjny,
- od strony potnocnej droga gruntowa,
~ od potudnia dziatka ewidencyjna o numerze 81/5i 81/3.

Potozenie analizowanego obszaru na tle miejscowosci Goleczewo oraz granice obszaru analizy
ilustrujgq odpowiednio ponizsze ryciny nr 1 2:



Ryc. 1 Polozenie analizowanego obszaru no tle obrebu Goleczewo
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Zrédio: opracowanie wiasne w programie Qgis na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl [dostep 06.03.2025 r.]



Ryc. 2 Granice analizowanego terenu

= l —~ T~ mi |
Zrédto: opracowanie wlasne w programie Qgis na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl [dostep 06.03.2025 r.]

4. Stan wtasnosciowy

Analizowany teren jest wilasnoscia oséb prawnych i fizycznych, z wyjatkiem dziatek
o nr ewidencyjnych 75/1, 75/3, 77, 78/1, 97, ktére sq wiasnoscig Gminy Suchy Las. Uktad dziatek
ewidencyjnych, w tym dziatek bedacych we wtadaniu Gminy Suchy Las przedstawiono na rycinie nr 3.



Ryc. 3 Granice analizowanego terenu
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Zrédio: opracowonie wiasne w programie Qgis na podstawie http.//mapy.geoportal.gov.pl [dostep 06.03.2025 r.]

5. Stan planistyczny

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

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow 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
zabudowe mieszkaniowa i zagrodowg z ustugami o symbolu MU2 oraz tereny wod powierzchniowych
$rodladowych. Budynki zlokalizowane wzdtuz ulicy Tysigclecia potozone s3 w granicach strefy ochrony
konserwatorskiej. Ponadto znaczna cze$¢ analizowanego terenu lezy w granicach obszarow
zdegradowanych i obszaréw rewitalizacji oraz obszarow zabytkowych wpisanych do ewidencji
zabytkow, a takze obszarow nalezgcych do krajobrazow priorytetowych.



Dla terenéw MU2 okres$lono nastepujace zagospodarowanie:

Zagospodarowanie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (wolnostojaca i blizniacza),
zabudowa ustugowa (zaréwno w formie wolnostojacych budynkéw, jak i w zabudowie mieszkaniowo-
ustugowej), zielen urzadzona i krajobrazowa (w ramach uatrakcyjnienia terenéw zabudowy
i zapewnienia wymaganej powierzchni biologicznie czynnej), zieler izolacyjna (w przypadku zaistnienia
koniecznosci wprowadzenia tego typu zieleni), niewielkie tereny lasow.

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

Dla terenéw o symbolu MU2 w obrebie obszaréw wskazanych w Studium ustala sie:

uzupetnienie istniejgcego zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem,

mozliwos¢ wprowadzenia zabudowy ustugowej przy minimalizacji konfliktéw przestrzennych,
mozliwosc lokalizacji zabudowy zagrodowej, z wytaczeniem biogazown,

postuluje-sie zakaz lokalizacji nowych przedsiewzieé mogacych zawsze znaczaco | potencjalnie
znaczgco oddziatywac na srodowisko z zakresu chowu i hodowli zwierzat oraz hodowli w
systesre—bezsciotkowymi—zakaz—ten-nie-dotycaylokalizac)- —tyehR-—prredsiawdes —dlaktoryeh
W@zwmmmmwwmm
(wmy-zm%e%mwmquzms&h, a
dia istniejacych przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco i potencjalnie znaczgco oddziatywac
na srodowisko zakaz zwiekszania liczby DJP,

przy zagospodarowywaniu terenow potozonych w granicach ,Obszaru Chronionego
Krajobrazu Doliny Samicy Kierskiej w—gasinie—SuchyLas” nakaz uwzglednienia zakazow
wynikajacych z uchwaly w sprawie utworzenia przedmiotowego obszaru, w-szczesalnasci
dotycrgeago—zakazu—lokalizagli—airodkow—chowu—i—hodowlh ~postumeych—sie metody
bezsciolkows, zgodnie z przepisami odrebnymi,

mozliwosc lokalizacji obiektéw sportowo — rekreacyjnych (np. place zabaw, boiska sportowe),
kreowanie przestrzeni publicznych o znaczeniu lokalnym,

w miare dostgpnosci terenu wprowadzenia zieleni urzadzonej ogdinodostepnej i w razie
zaistnienia takiej potrzeby réwniez terenow zieleni izolacyjnej (minimalizujacej ewentualne
konflikty przestrzenne),

bilansowanie ilosci miejsc parkingowych w zaleznosci od potrzeb, zgodnie z ustaleniami
rozdziatu 14.3 V1.3,

zapewnienie dostgpnosci 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 z ochrong s$rodowiska, ze
szczegdlnym uwzglednieniem potozenia konkretnych terenéw na obszarach prawnie
chronionych,

dopuszczenie lokalizacji inwestycji mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, dla ktorych nie stwierdzono znaczacego negatywnego oddziatywania na tereny
sgsiednie, w tym na tereny potozone na terenach gmin sasiednich,

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



Ryc. 4 Wyrys z projektu zmiany Studium uwankowan i kierunkow zyopodarowania przestrzennego gminy Suchy Las
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Zrédio: opracowanie wlasne w programie Qgis na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 06.03.2025 r.]

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

5.2 Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Analizowany obszar objety jest czesciowo miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego przyjetym uchwatg nr L11/502/2002 Rady Gminy Suchy Las z dnia 7 lutego 2002 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Golgczewo - Potnoc (Dz. Urz. Woj.
Wielk. nr 32 z 28 lutego 2002 r., poz. 989), ktéry przeznacza grunty pod:

— tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — symbol MJ,
— tereny zabudowy ustugowej w zieleni — symbol U/ZP,

— tereny waod otwartych — symbol W,

~ tereny komunikacji — ulice dojazdowe — symbol kD,
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— szpalery drzew,
- strefa ochrony konserwatorskiej i ochrony dyspozycii.

Na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MJ) ustalono nastepujace zasady
zagospodarowania:

1 &

oo

10.
11.

12.
13.

14.

lokalizacje budynkéw mieszkalnych, jednorodzinnych: wolnostojacych, blizniaczych i matych
domow mieszkalnych (do 4 mieszkan),

wramach budynku mieszkalnego dopuszcza sie lokalizacje nieucigzliwych ustug tzn. nie
wnoszacych zanieczyszczenia powietrza, hatasu i nie generujgcych nadmiernego ruchu
samochodowego,

wysokos¢ budynkéw mieszkalnych do Il kondygnacji w tym poddasze uzytkowe, nie wiecej niz 10
m od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu,

garaze lub budynki garazowe nalezy lokalizowac w obrgbie budynku mieszkalnego (preferowane)
lub w linii budynku mieszkalnego, z uwzglednieniem koniecznosci zblokowania tej zabudowy (o
ile wystepuje na dziatkach sgsiadujacych) i zapewnienia jednakowych parametréw zabudowy,
dopuszcza si¢ lokalizacje budynku garazowego poza obrysem budynku mieszkalnego
0 powierzchni maksymalnej do 20 m2 dla jednego stanowiska i do 40 m2 dla dwéch stanowisk
pod warunkiem nie przekroczenia maksymalnej powierzchni zabudowy,

dla budynkéw czteromieszkaniowych dopuszcza sig cztery stanowiska garazowe, zlokalizowane
poza budynkiem mieszkalnym, zblokowane po dwa w tylnej czesci dziatki,

wysokos¢ budynkéw garazowych - | kondygnacja,

preferowane rozwigzanie dachéw jako pochyte (dwuspadowe),

dopuszcza sie stosowanie dachéw plaskich oraz kombinacji dachéw ptaskich i pochytych pod
warunkiem zapewnienia wysokich waloréw architektonicznych projektowanych obiektow,
nachylenie pochytych potaci dachowych nowych budynkéw mieszkalnych - 22° do 45°,

pokrycie dachéw pochytych dachowka ceramiczng, cementowg lub materiatem
dachowkopodobnym,

poziom parteru budynkéw mieszkalnych nie wyzszy niz 0,5 metra nad terenem,

nieprzekraczalna powierzchnia zabudowy kubaturowej dziatki w wysokosci 30% dla budynkéw
wolnostojgcych i 40% dla budynkdw blizniaczych,

minimalna powierzchnia zieleni - 25% powierzchni catkowitej dziatki.

Na terenie zabudowy ustugowej (U) ustalono nastepujace zasady zagospodarowania:

1.

2.
3
4

wysokosc budynkow ustugowych do Il kondygnacji w tym poddasze uzytkowe,

preferowane rozwigzanie dachdw jako pochyte (dwu i wielospadowe),

nachylenie potaci dachowych — 22 do 45,

dopuszcza sig stosowanie dachow plaskich, lub kombinacji dachow plaskich i pochylonych pod
warunkiem zapewnienia wysokich waloréw architektonicznych projektowanych obiektow,
pokrycie dachow pochyty dachéwka ceramiczna, cementowg lub  materialem
dachowkopodobnym,

poziom parteru budynkow nie wyzszy ni¢ 0,5 m nad powierzchnia terenu,

nieprzekraczalna powierzchnia zabudowy kubaturowej dziatki w wysokosci 50 %.

Na terenie zieleni (ZP) ustalono nastepujgce zasady zagospodarowania:

1.

2
3
4

zakaz lokalizacji zabudowy kubaturowej z wyjatkiem obiektow matej architektury,

. zachowanie istniejacej zieleni wysokiej w szczegdinosci starodrzewu

wprowadzenie nasadzeri drzew i krzewdw zgodnie z warunkami siedliskowymi

. dopuszcza sig urzgdzenie terenu i lokalizacje urzadzen stuzacych rekreacji, sciezek spacerowych i

rowerowych

dopuszcza sig lokalizowanie parkingdw na powierzchni terenu, o nawierzchniach pozwalajacych
na infiltracje wod opadowych,

dopuszcza sig prowadzenie sieci i lokalizacje urzadzen infrastruktury technicznej.

10



Ryc. 5 Wyrys z obowiqzujqcych miejscowych plondw zagospoderowania przestrzennego
\ B
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Zrédto: opracowanie wiasne w programie Qgis na podstawie https://suchylas.e-mopa.net/ [dostep 06.03.2025 r. ]
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6. Stan zainwestowania

Na analizowanym obszarze wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Zlokalizowana
jest wzdtuz ulicy Tysigclecia. W dalszej linii zlokalizowane s3 budynki gospodarcze. Teren za budynkami
gospodarczymi w wigkszosci uzytkowany jest rolniczo. Nalezy wskaza¢, ze przez analizowany obszar
przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna.

Ryc. 6. Wyrys z mapy ewidencji gruntow - uzytki
& .

L ) granica przystapienia
|| granica dziaiki ewidencyjnej /
§ " granica klasouzytkow ‘
e Vo e / obszar gruntow RIII {

= et

Zrodio: oprocdwam‘e wlasne w programie Qgis na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 07.04.2025 r.]
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7. Obstuga komunikacyjna analizowanego obszaru

Analizowany obszar jest dobrze skomunikowany poprzez droge gminng - ulice Tysiaclecia,
wigczong bezposrednio do drogi powiatowej - ulicy Dworcowej. Droga ta ma nawierzchnie asfaltowga.
W péinocnej czesci obszaru biegnie droga gruntowa stanowigca wtasnosé gminy Suchy Las (dziatka nr
ewid. 71).

Ryc. 7 Przebieg drog

-Legenda

‘ o L J granica przystapienia
2 — 0 25 50 75Sm

Zrédlo: opracowanie wiasne w programie Qgis na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 07.02.2025 r.]
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8. Dotychczasowy stan infrastruktury technicznej

Analizowany obszar uzbrojony jest w sieci infrastruktury technicznej zlokalizowane w ulicy
Tysigclecia:
—~ wodocigg w eksploatacji AQUANET S.A.,
- kanalizacje sanitarng w eksploatacji AQUANET S.A.,

— kanalizacje deszczowg,
sieci i napowietrzne linie elektroenergetyczne w eksploatacji ENEA S.A,,

gazocigg w eksploatacji Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z 0.0. Oddziatu Zakiadu Gazowniczego

w Poznaniu,
sieci telekomunikacyjne w eksploatacji roznych operatorow.

Ryc. 8 Sieci infrostruktury technicznef na analizowanym obszarze

|
\ ] k!
| ; 1/,. ’ —
{ ' o :
\\l ' ‘ f - ”
\|\ J ./ ‘ =2 b ~—_
\ | -~ !
\
\ \/y
)I 'y -~
£ : 3
— 4 Py n \
Y e o = / F Yy
;-\\\ ._# :
T :', -
’ - |
.
{/ ?
¢
/
; i
: T !
'-‘;’ B
Legenda
zT.I granica prystapienia sied kanalizacy sanitame)/deszczowe)
| driatkl sied telekomunikacyjna
| budowole podziemne — s wodociggowa
sied slektroenergetyczna w tym napowietrzna e siedi
shed gazowa

Zrédlo: opracowanie wlasne w programie Qgis na podstawie https://suchylos.e-mapa.net/ [dostep 6.03.2023 r.)
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9. Podsumowanie

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Golgczewo — rejon ulicy
Tysiaclecia jest zasadne ze wzgledu na to, ze w znacznej czesci analizowany obszar nie jest objgty
zadnym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, wigec sporzadzenie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego umozliwi:

— ustalenie  przeznaczenia terenu, zasad ksztaftowania zabudowy, wskaZnikow
zagospodarowania terenu, a takze szczegolnych warunkow zagospodarowania terenu oraz
ograniczen w jego uzytkowaniu,

- zagospodarowanie tego obszaru zgodnie z zachowaniem fadu przestrzennego,

- przygotowanie zapisow uchwaty celem kontrolowanej zabudowy terenu zgodnie z wytycznymi
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodnymi ze Studium obowigzujacym
w dacie uchwalenia planu,

- zaproponowanie odpowiedniej obstugi komunikacyjnej analizowanego obszaru.

W projekcie nowego planu proponuje sig:
1) lokalizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, z mozliwoscia wprowadzenia zabudowy
ustugowej przy minimalizacji konfliktow przestrzennych,
2) wprowadzenie odpowiedniej iloéci miejsc postojowych na dziatkach budowlanych w celu
zapobiegania blokowaniu jezdni w pasach drogowych,
3) przeanalizowanie mozliwosci wykreowania zielonej przestrzeni publicznej o znaczeniu
lokalnym.

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na analizowanym obszarze
nie moze naruszy¢ ustalen, obowigzujgcego w dniu jego uchwalenia, Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las.

Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej uwarunkowan stanu istniejacego, obowigzujgcych
ustalen planistycznych, przepisow o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz innych
przepisow nalezy stwierdzi¢, ze przystgpienie do sporzadzenia planu zagospodarowania

przestrzennego jest uzasadnione.
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