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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, ktéry zobowigzuje wdijta
gminy do wykonywania 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. zmiana planu miejscowego nastepuje w trybie, w jakim jest
on uchwalany.

2. Powéd oraz cel analizy

Do wykonania niniejszej analizy przystapiono z uwagi na zamiar sporzadzenia
nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Analizowany obszar jest
objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Wptynat wniosek
wiasciciela jednej z nieruchomosci o zmiane obowigzujacego planu w zakresie dodania
do zabudowy magazynowej mozliwosci lokalizacji rowniez budynkéw ustugowych,
biurowych. Dodatkowo, ze wzgledu na uchwalenie obowigzujgcego miejscowego planu
w 1 grudnia 1995 r., nalezy dostosowaé jego zapisy do aktualnych przepiséw prawa
i wymagan.

3. Granice terenu objetego analiza

Analizg objeto obszar potozony w potudniowo wschodniej czesci miejscowosci
Suchy Las o powierzchni ok. 0,84 ha. Granice analizowanego obszaru stanowia:

— od pétnocnego zachodu droga gminna - ulica Sprzeczna,

— od pétnocy zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,

— od wschodu i potudniowego wschodu zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna szeregowa,

— od potudnia teren zabudowy ustugowej oraz magazynow.

Potozenie analizowanego obszaru na tle miejscowosci Suchy Las oraz granice
analizy ilustrujg ponizsze ryciny.



Ryc. 1 Potozenie analizowanego obszaru na tle obrebu Suchy Las.
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Zrédto: opracowanie wiasne w programie Qgis na podstawie https:/suchylas.e-mapa.net/ [dostep 26.08.2026 r.]



Ryc.2 Granice analizowanego obszaru
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4. Stan wtasnosciowy

Analizowany teren jest wtasnoscig oséb fizycznych oraz prawnych i sg to dziatki
o numerach ewidencyjnych 891/4, 891/27, 891/28, 891/29, 891/30, 891/31. Dziatki
oznaczone na ponizszej rycinie kolorem zielonym stanowig wtasno$¢ Gminy Suchy Las
i sg to gtownie dziatki drogowe.

Ryc.3 Obszar opracowania na tle nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Gminy
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5. Stan planistyczny

5.1 Plan ogdlny gminy

Zgodnie z Planem ogélnym gminy Suchy Las, zatwierdzonym uchwaty
nr XXVI1/298/26 Rady Gminy Suchy Las z dnia 27 lipca 2026 r. (Dz. Urz. Woj. Wielk.
z 30 lipca 2026 r., poz. 5818), dla analizowanego obszaru wyznaczono strefe ustugowa oraz
strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng. Dla dziatek gruntu
o nr ewid. 891/27, 891/28 oraz dla czes¢ dziatki o nr ewid. 891/31 obowigzuje strefa
309SJ, a dla pozostatych dziatek o nr ewid. 891/4, 891/29, 891/30 oraz dla czesci dziatki
o nr ewid. 891/31 obowigzuje strefa 147SU. Obszar opracowania objety jest w catosci
obszarem uzupetnienia zabudowy (o symbolu 420UZ).



Dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniows jednorodzinng o symbolu
309SJ Plan ogélny okresla:

1)

Jououre

dziatki o nr ewid. 891/27, 891/28 oraz cze$¢ 891/31 to dziatki strefy
wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinna,

profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, teren
ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrédkow
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej,

profil dodatkowy: teren zieleni naturalnej oraz teren waod,

maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy to 0,7,

maksymalna wysoko$¢ zabudowy to 9 m,

maksymalny udziat powierzchni zabudowy wynosi 35%,

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej wynosi 30%.

Dla strefy ustugowej o symbolu 147SU Plan ogdlny okresla:

1)

W

wn

scuose

profil podstawowy: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej,
teren ogroddw dziatkowych oraz teren infrastruktury technicznej,

profil dodatkowy: teren sktadéw i magazynow, teren zieleni naturalnej oraz
teren wad,

maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy to 0,4,

maksymalna wysokosé¢ zabudowy to 6 m,

maksymalny udziat powierzchni zabudowy wynosi 40%,

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej wynosi 30%.



Ryc. 4 Wyrys z obowiqzujgcego planu ogélnego gminy Suchy Las.
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Zrédto: opracowanie wiasne w programie Qgis na podstawie https:/suchylas.e-mapa.net/ [dostep 26.08.2026 1]

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na analizowanym
obszarze, z uwzglednieniem stref planistycznych oraz ich profili funkcjonalnych okreslonych
w planie ogélnym, nie naruszy ustalen Planu ogdlnego.

5.2 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Caty analizowany teren objety jest obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwatg nr XXVIII/151/95 Rady Gminy
Suchy Las z dnia 1 grudnia 1995 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Suchy Las, rejon ul. Sprzecznej i Mokrej (Dz. Urz. Wojewddztwa
Poznanskiego nr 15 z 1995, poz. 119), ktory przeznacza grunty pod:

— teren przeznaczony pod magazyny - symbol PS,

— teren przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
z obiektami ustug rzemieslniczych lub magazyndéw lub innej dziatalnosci
gospodarczej - MN, UR.

Na terenie przeznaczonym pod magazyny (PS) oraz zabudowe mieszkaniowa
z obiektami ustug (MN, UR) ustalono nastepujace zasady zagospodarowania:

1) przeznaczenie: magazyny dla terenu PS, zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna z obiektami ustug rzemies$lniczych lub magazynéw lub innej
dziatalnosci gospodarczej dla terenu MN, UR,

9



budynki mieszkalne jednorodzinne: max. dwie kondygnacje nadziemne
z poddaszem uzytkowym (MN, UR),

budynki gospodarcze: parterowe, powierzchnia zabudowy max. 50 m?
wysoko$¢é max. 4,0 m? od poziomu terenu,

budynki ustugowe, magazynowe lub innej dziatalnosci gospodarczej
na terenach oznaczonych w rysunku planu symbolem MU, UR: parterowe
o powierzchni zabudowy max. 200 m?, wysoko$¢ max. 6,0 m od poziomu
terenu,

budynki magazynéw na terenach oznaczonych w rysunku planu symbolem
PS: parterowe, wysokos$¢ max. 6,0 m od poziomu terenu,

wymagane pokrycie budynkéw - dachy dwuspadowe o spadku potaci
dachowych od 20° do 45° w zaleznosci od rodzaju materiatu pokryciowego,
wprowadza sie zakaz budowy budynkéw prowizorycznych i tymczasowych,
z materiatéw tatwopalnych, z wyjatkiem obiektéw zaplecza budowy,
wprowadza sie zakaz adaptacji budynkéw: mieszkalnych i gospodarczych na
cele produkgcji przemystowej; a budynkéw ustugowych i magazynéw na cele
ucigzliwej produkcji przemystowej lub innej dziatalnosci gospodarczej, ktorej
wszelka emisja zanieczyszczen do atmosfe-ry i poziom hatasu na granicy
dziatki przekracza dopuszczalne normy lub wskazniki,

ograniczenie powierzchni zabudowy do 35% powierzchni dziatki
dla terenédw oznaczonych w rysunku planu symbolem MN, UR i40%
powierzchni dziatki dla terenu oznaczonego w rysunku planu symbolem PS,

10) zakaz przeksztatcania istniejacej rzezby terenu i wycinania drzew

ozdobnych,

11) obowigzek urzadzenia zieleni ozdobnej o charakterze ochronnym dziatki,

wzdtuz ulic i na zapleczu budynkéw ustugowych,

12) ograniczenie wysokosci ogrodzenia do max. 1,8 m od poziomu terenu

i obowigzek wykonania ogrodzenia azurowego od strony ulic.

10



Ryc. 5 Wyrys z obowiqgzujqcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy las
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6. Stan zainwestowania

Analizowany obszar jest w wiekszo$ci zabudowany. Na terenie dziatki o nr ewid.
891/4 istnieja dwa parterowe budynki oznaczone symbolem ,i” sklasyfikowane jako inne
budynki niemieszkalne (np. budynki gospodarcze niezwigzane z rolnictwem). Natomiast
na terenie dziatki o nr ewid. 891/27 zlokalizowano dwa budynki: mieszkalny
i gospodarczy. Na terenie tej nieruchomosci prowadzone jest dodatkowo
przedsiebiorstwo budowlane. Na dzialce nr ewid. 891/28 znajdujg sie
niezinwentaryzowane obiekty budowlane. Na dziatkach o nr ewid. 891/29 i 891/30
zlokalizowany jest jednokondygnacyjny budynek magazynowy.

W granicach obszaru analizy nie ma gruntéw lesnych i rolnych klasy I-llI
wymagajacych zmiany przeznaczenia na cele niele$ne i nierolnicze. Dziatka nr ewid.
891/31 oznaczona jest jako droga.

Ryc. 6 Wyrys z ewidencji gruntéw - uzytki
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/. Obstuga komunikacyjna analizowanego obszaru

Analizowany obszar to teren dobrze skomunikowany. Po zachodniej stronie
znajduje sie asfaltowa droga gminna - ulica Sprzeczna, ktéra prowadzi bezposrednio
do gtéwnej drogi gminnej, ulicy Obornickiej, ktéra réwniez ma nawierzchnie asfaltows.
Dodatkowo wzdtuz ulicy Sprzecznej zlokalizowana jest droga pieszo-rowerowa.

Ryc. 7 Przebieg drég w gminie Suchy Las
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8. Dotychczasowy stan infrastruktury technicznej

Na analizowanym obszarze istniejg sieci infrastruktury technicznej zlokalizowanej
w ulicy Sprzecznej:

— wodociagg w eksploatacji AQUANET S.A,,

— kanalizacje sanitarng w eksploatacji AQUANET S.A.,

— kanalizacje deszczowsa,

— sieci elektroenergetyczne w eksploatacji ENEA S.A.,

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

— sieci telekomunikacyjne w eksploatacji réznych operatoréw.

Ryc. 8 Sieci infrastruktury technicznej na analizowanym obszarze.
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9. Podsumowanie

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Suchy Las -
teren ustugowo-magazynowy w rejonie ulicy Sprzecznej jest zasadne ze wzgledu na:

ztozenie przez witasciciela jednej z nieruchomosci wniosku o zmiane
obowiazujacego planu w zakresie umozliwienia lokalizacji oprécz budynkéw
magazynowych, réwniez budynkéw ustugowych, biurowych,

potrzebe dostosowania sposobu zagospodarowania terenu do obecnej
struktury funkcjonalnej obszaru i sasiedztwa, ograniczenie potencjalnych
konfliktéw pomiedzy funkcja przemystowag a istniejagcg zabudowa
mieszkaniowg oraz wykorzystanie terenu w sposéb odpowiadajacy
aktualnemu zapotrzebowaniu,

potrzebe aktualizacji i dostosowania ustalen obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego 1 grudnia 1995 r.
do aktualnych przepiséw prawa,

konieczno$¢ dostosowania obowigzujagcych ustalen  planistycznych
do aktualnej polityki przestrzennej Gminy, okre$lonej w Panie ogdlnym.

W projekcie nowego planu proponuje sie:

— obligatoryjne wprowadzenie parametréow wynikajacych z ustalen Planu ogélnego,

— wprowadzenie i aktualizacje ustalen, ktére nie zostaty okreslone w obowigzujacym
planie, zgodnie z obowigzujacymi przepisami,

— wprowadzenie odpowiedniej ilosci miejsc postojowych na dziatkach budowlanych.

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na analizowanym obszarze
nie moze naruszy¢ ustalen, obowigzujacego w dniu jego uchwalenia, planu ogdélnego gminy

Suchy Las.

Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej uwarunkowan stanu istniejgcego, obowigzujacych
ustalen planistycznych, przepiséw o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz innych
przepisow nalezy stwierdzié¢, ze przystapienie do sporzadzenia planu zagospodarowania
przestrzennego jest uzasadnione.
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