UCHWALA NR XV/148/2015
RADY MIEJSKIEJ W SWARZEDZU

z dnia 27 pazdziernika 2015 r.

w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany czesci miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,DOLINA MICHALOWKI” w Garbach

Na podstawie art. 14 ust. 1, 2, 4, art 27 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 199 ze zm.) oraz art. 18 ust. 2 pkt
5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 1515 ze zm.)

Rada Miejska uchwala, co nastepuje:

§1.

1. Przystepuje sie do sporzgdzenia zmiany czesci miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,DOLINA MICHALOWKI” w Garbach, uchwalonego Uchwatg Nr XXX/270/2012
Rady Miejskiej w Swarzedzu z dnia 11 wrze$nia 2012 r. opublikowang w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Wielkopolskiego poz. 4982 z dnia 8 listopada 2012 r.

2. Granice obszaru objetego niniejszg uchwatg okresla mapa w skali 1:4000 stanowigca
zatgcznik graficzny Nr 1.

§ 2.

Ustalenia planu winny by¢ zgodne z art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

§ 3.

Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miasta i Gminy Swarzedz.

§ 4.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem jej podjecia i podlega ogtoszeniu w sposob zwyczajowo
przyjety.
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Zatgcznik Nr 1

Zatgcznik do Uchwaty Nr XV/148/2015
Rady Miejskiej w Swarzedzu
z dnia 27 pazdziernika 2015 r.
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Uzasadnienie

Uzasadnienie zawiera sie w tezie o poprawie jakosci przestrzeni zurbanizowanej zapisane;j
w strategii rozwoju miasta w uchwalonej ,Strategii rozwoju spoteczno - gospodarczego
gminy Swarzedz na lata 2011 — 2020". Obowigzek kierowania sie w dziataniu zasadami
rozwoju zréwnowazonego oraz na rzecz tadu przestrzennego zostat zapisany w Konstytuc;ji
Rzeczypospolitej Polskiej oraz w Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W niniejszej sprawie mamy do czynienia z wnioskiem inwestora, wiasciciela dziatek
w Garbach o nr geodezyjnych 146/1 - 146/16 gruntu o tacznej powierzchni 6,90 ha. Dziatki te
sg potozone na terenie objetym ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego - UCHWALA NR XXX/270/2012 RADY MIEJSKIEJ
W SWARZEDZU zdnia 11 wrzesnia 2012r. wsprawie miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego ,DOLINA MICHALOWKI” w Garbach ioznaczonego
symbolem RO. Zgodnie ztreScig uchwaty na terenie tym dopuszcza sie do realizaciji
budynkéw o funkcji rekreacji indywidualnej i lokalizacje parkingu w obrebie terenu z iloscig co
najmniej 1 miejsca postojowego na 1 dziatke. W rzeczywisto$ci oznacza to, ze witasciciel
terenu ma prawo zrealizowac na stosunkowo nieduzym terenie ca. 150 nieduzych obiektéw
o powierzchni zabudowy 35 m? na dziatkach o wielkosci ca. 350 m? oraz zrealizowac¢ parking
o minimalnej ilosci 150 miejsc postojowych. Tym samym docelowa gestos¢ zaludnienia
osiggnetaby na tym terenie poziom 500 mieszkancéw, czyli 72,5 os/ha.

Inwestor wnioskuje o zmiane treSci uchwaty w odniesieniu do przedmiotowego terenu
z terenu RO (ogrodki dziatkowe) na tereny MN (mieszkalnictwo jednorodzinne).

Ponadto inwestor deklaruje gotowosé zawigzania porozumienia w sprawie finansowania
przez niego sporzgadzenia docelowego projektu budowlanego nawierzchni jezdni
z chodnikami oraz towarzyszgcg infrastrukturg techniczng dla odcinka drogi publicznej ul.
Michatéwka od ul. Transportowej do dz. nr 146/1 (odcinek o df. ok. 420 mb) i budowy
nakltadem jego firmy nawierzchni jezdni z kraweznikami o szerokosci min. 6m w ulicy
Michatéwka od ul. Transportowej do dziatki nr 146/1 (odcinek o dt. ok. 420 mb). Rozpatrujgc
szerzej sprawe infrastruktury technicznej, aw szczegdlnosci kanalizacji sanitarnej w ulicy
Planetarnej, wnioskodawca deklaruje gotowo$¢ zawarcia ze Zwigzkiem Miedzygminnym
,Puszcza Zielonka” porozumienia w sprawie bezptatnego przekazania kanalizacji sanitarnej
o diugosci 3500m. Kanalizacja ta obejmie réwniez swym zasiegiem dwie nieruchomosci
niezabudowane o pow. 1,75 ha lezgce przy ul. Planetarnej a bedgce wtasnoscia Gminy
Swarzedz.

Po analizie proponowanej zmiany stwierdza sie co nastepuje.

1. Wnioskowana zmiana bedzie 2zgodna 2z obowigzujgcym Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Swarzedz (Uchwata Nr X/51/2011
z dnia 29 marca 2011 r.). W tomie Il, w punkcie 2.1.11, na str. 22 jest zapis: Dopuszcza sie
wprowadzenie na obszarach ogrodoéw innej funkcji, np. mieszkaniowej, jezeli bedg za tym
przemawia¢ uzasadnione potrzeby i nie bedzie to sprzeczne z interesem spotecznym .

2. Wnioskowana zmiana zastuguje na pozytywne rozpatrzenie ze wzgledow
przestrzennych, estetycznych i spoteczno - gospodarczych.

Wzgledy przestrzenne.

Przedmiotowy teren znajduje sie bezposredniej bliskosci Doliny Michatowki, na styku
z terenami wartosciowymi przyrodniczo. Sg to tereny leSne bedgce przedtuzeniem
potudniowo - wschodniego klina zieleni miasta Poznania. Tereny stykowe powinny by¢
terenami wolnymi od zabudowy kubaturowej, a tam gdzie to jest mozliwe o ograniczonej ich
liczbie. Zmiana terenu z RO na MN w sposob bardziej przyjazny srodowisku postulat ten
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zrealizuje. Przede wszystkim spowoduje spadek zaludnienia terenu z 500 os6b na 166, a to
za sprawg zwiekszenia minimalnej powierzchni dziatki budowlanej (minimum 850 m?)
i dopuszczalnej ilosci doméw mieszkalnych (max 50 sztuk). Proponowane zaludnienie terenu
wyniesie 24 os/ha, a wiec o ponad trzykrotnie mniej od obecnie dopuszczonego w planie.
Sredni wskaznik zaludnienia w wojewddztwie wielkopolskim wynosi obecnie 116 os/km2, a w
Swarzedzu 3779 osob/km?. Wedtug danych statystycznych ma jedng z najwiekszych
gestosci zaludnienia sposrod polskich miast — 4 lokata w kraju. Przyjmuje sie w teorii
urbanistycznej, ze optymalnym wskaznikiem zaludnienia w zabudowie mieszkaniowej
jednorodzinnej jest wielkos¢ 25-30 os/ha. Proponowana przez wnioskodawce koncepcja
zmiany sposobu zagospodarowania terenu wpisuje sie wiec w te tendencje. Tym bardziej, ze
za ponad trzykrotnie mniejszym zaludnieniem terenu idzie automatycznie mniejsze
zagrozenie ingerencjg cztowieka w srodowisko przyrodnicze, mniejsza emisja spalin (prawie
dwukrotnie mniejsza liczba pojazddw samochodowych) i mniejsza emisja hatasu, co jest
réwniez zgodne z aktualnymi postulatami zrbwnowazonego rozwoju i tadu przestrzennego.

Wzgledy estetyczne.

Ogrodki dziatkowe z zatozenia funkcjonujg jako miejsca rekreacji dziennej, potgczonej
zuprawg warzyw iowocow dla oséb zamieszkujgcych w mieszkaniach w osiedlowe;j
zabudowie wielorodzinnej. W Polsce funkcjonowanie ogrédkéw dziatkowych przeszto
gtebokg ewolucje. Ogrodki dziatkowe zamienity sie w osiedla domkéw jednorodzinnych
statego zamieszkiwania, zachowujgc nieodpowiedni dla siebie standard wyposazenia
technicznego. Zbyt waskie ulice uniemozliwiajg kompleksowe izgodne 2z warunkami
technicznymi wyposazenie w nowoczesng infrastrukture techniczng. Zbyt mate dziatki, gesto
zabudowane (najczesciej samowolnie z przekroczeniem dopuszczalnych wskaznikéw
zabudowy) izbyt waskie ulice uniemozliwiajg wiasciwe parkowanie pojazdéw
samochodowych na dziatkach ipasach tych ulic. Brak mozliwosci kontroli organow
administracji architektoniczno-budowlanej doprowadzito do zabudowy wielu ogrodkow
dziatkowych w sposéb substandardowy, z pominieciem podstawowych zasad tadu i harmonii
przestrzennej. Problemy powyzsze po latach funkcjonowania ogrodkéw dziatkowych stajg sie
trudnymi, czesto niemozliwymi do rozwigzania, bez podejmowania decyzji gteboko
ingerujgcych w ich strukture przestrzennag.

Celem inwestora jest realizacja osiedla zekskluzywng nowoczesng zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng na parcelach o powierzchni min. 850 m? z potudniowg
ekspozycjg ogrodowag, a co za tym idzie rowniez budowg niezbednej infrastruktury drogowej
i technicznej.

Wzgledy spoteczno-gospodarcze.

W aspekcie spoteczno - gospodarczym wzieto pod uwage korzysci gminy jako wspoélnoty
z realizacji nowoczesnej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng podziemng i drogowa, wykraczajgcg znacznie poza
granice dziatki inwestora, przy jednoczesnym uwzglednieniu korzysci przestrzennych,
o ktorych byta mowa wyzej. Nalezy docenic fakt, ze inwestor, ktory jest twdrcg realizowanego
obecnie osiedla Estetycznego (w ramach uchwalonego mpzp Garby IlI) mégtby osiggngé
wieksze zyski ekonomiczne z realizacji zabudowy dopuszczonej obecnie obowigzujgcym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego na tym terenie, bez ponoszenia
nakladdw na rozwdj infrastruktury ogdélno gminnej, jak ina podnoszenia standardu
estetycznego przestrzeni. W aspekcie dobra wspolnego, ktérego czescig jest niewatpliwie
jakos¢ estetyczna przestrzeni zurbanizowanej, propozycja inwestora zastuguje na
akceptacje.

Dziatania na rzecz rozwoju zréwnowazonego gminy oraz tadu przestrzennego sg
zobowigzaniem dla wtadz lokalnych. Dziatanie w tym kierunku powinno wynika¢ z istoty
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samorzadnosci terytorialnej, dotyczacej dziatania na rzecz uksztattowania mozliwie
najbardziej korzystnego dla mieszkancow, lokalnego $rodowiska zycia. Srodowiska, ktérego
charakterystycznymi cechami bedg: harmonia, piekno, estetyka, porzadek i funkcjonalnosg.

Nalezy takze pamietacC i o tym, ze to wiasnie tad przestrzenny jest podstawowym celem
gospodarki przestrzennej, ze jest wysoko ceniong przez srodowiska lokalne wartoscig oraz
ogolnospotecznym interesem.

Majac powyzsze argumenty na uwadze wnioskowang zmiane uwaza sie za uzasadniona.
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