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GMINY SUCHY LAS Zarzgdzenie nr 71/2025

Waéjta Gminy Suchy Las
z dnia 9 kwietnia 2025 r.

w sprawie przyjecia analizy dotyczacej zasadnosci przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Goleczewo — rejon ulicy Bocznej i Kwiatowej i stopnia
zgodnosci przewidywanych rozwiazan z ustaleniami Studium

Zgodnie z art, 14 ust. 5 ustawy = dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z pézn. zm.),

Waojt Gminy Suchy Las zarzgdza, co nastepuje:
§ 1.

W zwigzku z zamiarem przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Golgczewo — rejon ulicy Bocznej i Kwiatowej. zwanego dalej ,,Planem™, wykonano
analiz¢ dotyczgea zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, o ktorej mowa w art. 14 ust. S ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, Ktdra stanowi zatacznik do niniejszego zarzadzenia.

Sporzadzenie Planu jest zasadne z nastepujacych wzgledow:

1) obszar (ok. 22.24 ha) w znacznej czgsci nie jest objety zadnym obowiazujacym miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego. W pétnocno-wschodnim fragmencie obszaru opracowania Planu
obowigzuja ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Golgczewo — wezel
przesiadkowy przyjetego uchwala nr XXVI1/298/16 Rady Gminy Suchy Las z dnia 19 grudnia 2016 .
(Dz. Urz. Woj. Wielk. z 5 stycznia 2017 r., poz. 269), w ktérym przeznaczono grunty pod tereny
zabudowy uslugowej (o symbolu U), tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug
(0 symbolu MN/U) oraz pod tereny drég publicznych -  dojazdowych
(o symbolu KD-D). Na fragmencie w zachodniej czgsci obszaru przystapienia obowiazuja ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na terenie dzialek o nr ewid. 325/19 1 325/14
w Golgczewie podjetego uchwalg nr 1X/82/2003 Rady Gminy Suchy Las z dnia 22 maja 2003 r.,
w ktorym przeznaczono grunty pod teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (o symbolu MN)
oraz pod teren przepompowni sciekow (o symbolu NO);

2) zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kKierunkéw zagospodarowania przestrzennego

gminy Suchy Las, zatwierdzonym uchwata nr LXV/349/98 Rady Gminy Suchy Las z dnia 18 czerwca
1998 r. ze zmianami, obszar objety analiza zostal okreslony kierunkiem przeznaczenia pod zabudowe
mieszkaniowg i zagrodowg z uslugami o symbolu MU2 oraz tereny wod powierzchniowych
srodladowych:

3) wystepuje koniecznos¢ ustalenia przeznaczenia terenu, zasad ksztaltowania zabudowy oraz

wskaznikow zagospodarowania terenu, a takze szczegélnych warunkow zagospodarowania terenu
oraz ograniczen w jego uzytkowaniu dla obszaru, dla ktérego nie obowiazuje zaden migjscowy plan
zagospodarowania przestrzennego oraz aktualizacja parametrow dla czgsci objetych obowiazujacymi
miejscowymi planami. Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego umozliwi
uksztaltowanie zapisow pozwalajacych na racjonalne zagospodarowanie tego obszaru zgodnie
z zachowaniem ladu  przestrzennego oraz zaproponowanie odpowiedniej jego  obslugi
komunikacyjnej;

4) wystepuje koniecznos¢ dostosowania przeznaczenia terenu do ustalen obowiazujacego Studium

uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las, zgodnie z polityka
rozwoju przestrzennego Gminy.



3. Przewidywane w Planie rozwigzania nie naruszg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las,

§2

Zarzadzenic wehodzi w Zycie z dniem podpisania.

Z ugy Wej iny
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Suchy Las, dnia 9 kwietnia 2025 r.
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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 z péin. zm.), ktéry
zobowigzuje wojta do wykonania takiej analizy przed podjeciem, przez radeg gminy, uchwaty w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla danego
obszaru.

2. Powadd oraz cel analizy

Do wykonania niniejszej analizy przystgpiono z uwagi na to, ze wystepuje koniecznosc ustalenia
przeznaczenia terenu, zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu,
a takze szczegolnych warunkdw zagospodarowania terenu oraz ograniczen w jego uzytkowaniu.
Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego umozliwi uksztattowanie zapisow
pozwalajgcych na racjonalne zagospodarowanie tego obszaru, zgodnie zzachowaniem fadu
przestrzennego, oraz zaproponowanie odpowiedniej jego obstugi komunikacyjnej.

3. Granice terenu objetego analizg

Analiza objeto obszar potozony w centralnej czesci miejscowosci Goleczewo, na poludnie
od ul. Dworcowej, o powierzchni ok. 22,24 ha. Granice analizowanego obszaru stanowig:

—od strony potnocnej droga gminna — ulica Boczna,

- od strony wschodniej droga gminna — ulica Czeresniowa oraz dziatki o nr ewid. 308/3 i 309/3,

—od strony potudniowej droga gminna - ulica Kwiatowa,

-od strony zachodniej droga gminna — ulica Polna oraz dziatki o nr ewid. 325/15, 325/16,

325/17,325/18, 325/19, 325/20, 325/21, 325/22, 324/8 i czesc dziatek o nr ewid. 329/6, 319/3.

Potozenie analizowanego obszaru na tle miejscowosci Goleczewo oraz granice analizy ilustrujg

odpowiednio ponizsze ryciny nr 1i 2:



Ryc. 1 Potozenie analizowanego obszaru na tle obrebu Golgczewo
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Zradto: opracowanie wiasne w progromie Qgis na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl [dostep 09.04.2025 r.)
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4. Stan wtasnosciowy

Analizowany teren jest wiasnoscia osob prawnych i fizycznych, z wyjatkiem dziatek, ktére
stanowig dziatki drogowe oraz rowy melioracyjne, ktére s wiasnoséciag Gminy Suchy Las
Ryc. 3 Granice analizowanego terenu

, :

| \ |
Zrodto: opracowanie wiasne w programie Qgis na podstawie http://mapy.qeoportal.gov.pl [dostep 09.04.2025 1.]

5. Stan planistyczny

5.1. Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Suchy Las.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Suchy Las, uchwalonym Uchwaty 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 mieszkaniowg i zagrodowa z ustugami o symbolu MU2 oraz tereny



wod powierzchniowych srddlgdowych. W pétnocno-wschodniej czesci terenu objetego opracowaniem
znajduje sie fragment obszaru lokalizacji parkingdw PARK&RIDE. Wigkszos¢ obszaru zlokalizowana jest
w granicach krajobrazu priorytetowego.

Dla terenéw o symbolu MU2 w Studium ustalono:
Zagospodarowanie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (wolnostojaca i
blizniacza), zabudowa ustugowa (zaréwno w formie wolnostojgcych budynkow, jak | w zabudowie
mieszkaniowo-ustugowej), zieler urzadzona i krajobrazowa (w ramach uatrakcyjnienia terenow
zabudowy i zapewnienia wymaganej powierzchni biologicznie czynnej), zielen 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 mieszkaricow), istniejgca zabudowa zwigzana z prowadzeniem
nieuciazliwej dziatalnosci gospodarczej o charakterze produkcyjnym, tereny zieleni urzadzonej,
tereny srodigdowych wdd powierzchniowych, w tym niewielkie zbiorniki wodne.

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

uzupetnienie istniejacego zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem,

mozliwos$¢ wprowadzenia zabudowy ustugowej przy minimalizacji konfliktow przestrzennych,
mozliwos¢ lokalizacji zabudowy zagrodowej, z wylgczeniem biogazowni,

postuluje-sie zakaz lokalizacji nowych przedsiewzigec mogacych zawsze znaczgco | potencjainie
znaczgco oddziatywac na srodownsko z zakresu chowu i hodowlu zwnerzqt oraz hodowlu w
systamie bhelbaioihowy s -
CRPET TR b S S e OW SR G e wykaze neg&wwneg&eddﬁawwama—améewﬁke
L bynag tereny Zabudowy mieszka ;
dla istniejgcych przedsiewzied moggcych zawsze znaczgco i potencjalnie znaczgco oddziatywat
na srodowisko zakaz zwigkszania liczby DJP,

przy zagospodarowywaniu terenow potozonych w granicach ,Obszaru Chronionego
Krajobrazu Doliny Samicy Kierskiej w—gminie—Suchy—tas” nakaz uwzglednienia zakazow
wynikajacych z uchwaty w sprawie utworzenia przedmiotowego obszaru, wszezegelaose
dotyciqeego 2akaiq- lokaniach—osrodkow —chows——hodowh—postusugeych—sis—sietodg
bezsciatkows, zgodnie z przepisami odrebnymi,

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

w miare dostepnosci terenu wprowadzenie zieleni urzadzonej ogolnodostepnej i w razie
zaistnienia takiej potrzeby rowniez terendw zieleni izolacyjnej (minimalizujgcej ewentualne
konflikty przestrzenne),

bilansowanie ilosci miejsc parkingowych w zaleznosci od potrzeb, zgodnie z ustaleniami
rozdziatu 14.3 V.1 3,

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 z ochrong srodowiska, ze
szczegdlnym uwzglednieniem potozenia konkretnych terendw na obszarach prawnie
chronionych,

dopuszczenie lokalizacji inwestycji mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac 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¢ wystgpowania zagospodarowania
podstawowego i dopuszczalnego okresli miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

8



Ryc. 4 Wyrys 2 obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las

TERENY ZABUDOWY PRODUKCYINE], SKEADOW, MAGAZYNOW 1 USLUG
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Zrédlo: opracowanie wilasne w programie Qgis na podstawie https://suchylos.e-mapa.net/ [dostep 09.04.2025 r.]
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Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na analizowanym obszarze,
z uwzglednieniem przeznaczenia terenow zgodnie z kierunkami zagospodarowania przestrzennego
okreslonymi w Studium, nie naruszy ustalen Studium.

5.2 Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Teren, ktorego dotyczy przedmiotowa analiza, aktualnie objety jest w niewielkim fragmencie
w poétnocno-wschodniej czesci objety ustaleniami MPZP Goleczewo — wezet przesiadkowy. MPZP
podjety zostat uchwatg nr XXVI/298/16 Rady Gminy Suchy Las z dnia 19 grudnia 2016 r. Plan ustala
nastepujgce przeznaczenia:

e teren zabudowy ustugowej;

e teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug;

e tereny drég publicznych- dojazdowych.

Na niewielkim fragmencie w zachodniej czesci obszaru przystapienia obowigzujg ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na terenie dziatek o nr ewid. 325/19 i 325/14
w Goleczewie podjetego uchwatg nr 1X/82/2003 Rady Gminy Suchy Las z dnia 22 maja 2003 r. Plan
ustala nastepujace ustalenia:

* teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

* teren przepompowni sciekow.

W bezposrednim sgsiedztwie analizowanego obszaru obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Goleczewo - Potudnie Il. Plan wprowadza tereny pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng wolnostojacg, tereny drog publicznych, tereny wod powierzchniowych srédlgdowych
oraz teren przepompowni sciekow.

10
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6. Stan zainwestowania

Na analizowanym obszarze wystepuje glownie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
wolnostojaca. Zabudowa ta jest zlokalizowana wzdtuz drog gminnych ograniczajacych analizowany

obszar, jak réwniez po zachodniej stronie ulicy Wisniowe]j przebiegajacej w centralnej czgsci terenu.
Czes¢ analizowanego obszaru jest uzytkowana rolniczo.

Ryc. 6 Wyrys z mapy ewidencji gruntow - uzytki

= \
il =

f |

i |
'\' -
: :

> i\
}\‘\\ : ‘.\ :
\.,-\\ '__,_,__,._.-»-«—4"“”"’ :

9 50 100 m

> W -

Zrédio: opracowanie wiasne w programie Qgis na podstowie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 09.04.2025 r.]
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7. Obstuga komunikacyjna analizowanego obszaru

Analizowany obszar jest dobrze skomunikowany. Wszystkie ulice, poza ulicag Wiéniowa, ktéra
jest droga gruntowa, posiadaja nawierzchni¢ utwardzong. Ulica Polna i Czereéniowa tgczg sie
bezposérednio z drogg powiatowg — ulica Dworcowg, bedacy gléwnym szlakiem komunikacyjnym
w obrebie Golgczewo. W ciggu ulicy Dworcowej zlokalizowane sq przystanki obstugiwane przez trzy
linie autobusowe. Ponadto w poblizu znajduje sie stacja kolejowa zlokalizowana przy linii kolejowej
nr 354 faczacej Poznan Giéwny z Pitg Gléwna.

Ryc. 7 Przebieq drog
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8. Dotychczasowy stan infrastruktury technicznej

Analizowany obszar uzbrojony jest w sieci infrastruktury technicznej zlokalizowane w ulicy

Polnej, Czeresniowej, Bocznej i Kwiatowej:

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 Zaktadu Gazowniczego
w Poznaniu,

sieci telekomunikacyjne w eksploatacji roznych operatorow.

W ciggu ulicy Wisniowej zlokalizowane sg:

wodocigg w eksploatacji AQUANET S.A.,

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

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

sieci telekomunikacyjne w eksploatacji réznych operatorow.

14



Ryc. 8Sieci infrastruktury technicznej na analizowanym obszarze
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Zrédlo: opracowanie wiasne w programie Qgis na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 04.03.2025 r. ]
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9. Podsumowanie

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Golgczewo — rejon ulic

Bocznej i Kwiatowe] jest zasadne ze wzgledu na to, ze analizowany obszar w wiekszosci nie jest objety
zadnym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, wigc sporzadzenie miejscOwego
planu zagospodarowania przestrzennego umozliwi:

ustalenie  przeznaczenia terenu, zasad  ksztaftowania  zabudowy, wskaznikow
zagospodarowania terenu, a takze szczegblnych 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 obowigzujagcym
w dacie uchwalenia planu,

zaproponowanie odpowiedniej obstugi komunikacyjnej analizowanego obszaru.

Dodatkowo fragment objety obowigzujagcym MPZP byt przedmiotem wniosku o0 zmiang planu.

1)

2)

3)

W projekcie nowego planu proponuje sig:

lokalizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, z mozliwoscia wprowadzenia zabudowy
ustugowej przy minimalizacji konfliktow przestrzennych,

w celu zmniejszenia intensywnosci zabudowy mieszkaniowej — zasadne jest wprowadzenie dla
tej zabudowy nakazu tylko jednego budynku na jednej dzialce budowlanej,

konieczne wydaje sie tez wprowadzenie odpowiedniej ilosci miejsc postojowych na dziatkach
budowlanych w celu zapobiezenia blokowaniu jezdni w pasach drogowych.

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na analizowanym obszarze

nie moze naruszy¢ ustalen, obowigzujacego w dniu jego uchwalenia, Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las.

Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej uwarunkowan stanu istniejgcego, obowigzujgcych

ustalen planistycznych, przepisow o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz innych
przepisow nalezy stwierdzi€, ze przystapienie do sporzadzenia planu zagospodarowania
przestrzennego jest uzasadnione.

foucsk
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