
UZASADNIENIE 

1.  Wstęp

Niniejsze  uzasadnienie  dotyczy  rozwiązań  przyjętych  w  miejscowym  planie
zagospodarowania  przestrzennego  gminy  Swarzędz  obejmującego  wieś  Łowęcin,  część
północną obrębu Jasin i  część wschodnią obrębu Gortatowo oraz część Paczkowa - część
południowa B o powierzchni około 317 ha.

Potrzeba  sporządzenia  ww.  planu  miejscowego  została  spowodowana  planowanymi
inwestycjami,  których  realizacja  bez  sporządzenia  planu  miejscowego  byłaby  utrudniona.
Przewidywane  inwestycje  dotyczą  m.  in.  zabudowy  mieszkaniowej  jednorodzinnej  i
wielorodzinnej,  zabudowy usługowej nieuciążliwej,  zabudowy produkcyjnej, magazynowo-
składowej, zabudowy usługowej nieuciążliwej z dopuszczeniem produkcji nieuciążliwej itp.
Dodatkowo w planie  miejscowym wyznaczono  m.  in.  tereny przeznaczone dla  zabudowy
usług  oświaty,  usług  sportu  i  rekreacji,  tereny  zieleni  urządzonej  i  nieurządzonej,  tereny
rolnicze, infrastruktury technicznej oraz dróg publicznych i wewnętrznych. 

W obowiązującym  Studium uwarunkowań  i  kierunków zagospodarowania  przestrzennego
gminy Swarzędz przyjętym uchwałą Nr X/51/2011 Rady Miejskiej w Swarzędzu z dnia 29
marca  2011 r.  tereny  objęte  planem  miejscowym  zakwalifikowane  zostały  do  terenów
zabudowy  mieszkaniowej  z  aktywizacją  gospodarczą,  terenów  aktywizacji  gospodarczej,
terenów  aktywizacji  gospodarczej  z  wielkopowierzchniowymi  obiektami  handlowymi,
terenów  zabudowy  mieszkaniowo-usługowej,  a  także  terenów  sportu  i  rekreacji,  pasów
zieleni izolacyjnej oraz terenów rolniczych. W związku z powyższym, należy stwierdzić, że
spełnione  zostały  wymogi  art.  15  ust.  1  i  art.  20  ust.  1  ustawy  o planowaniu  
i zagospodarowaniu przestrzennym.

2.  Sposób  realizacji  wymogów  wynikających  z  art.  1  ust.  2-4  ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) Wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Projekt planu miejscowego w § 4 zawiera ustalenia dotyczące zasad ochrony i kształtowania
ładu przestrzennego,  natomiast  w § 13-26 przedmiotowego projektu znajdują się  ustalenia
dotyczące zasad kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu. Ustalenia
te zapewniają uwzględnienie w planie miejscowym wymagań ładu przestrzennego,  w tym
urbanistyki i architektury.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe

Projekt planu miejscowego w § 4 zawiera ustalenia dotyczące zasad ochrony i kształtowania
ładu przestrzennego, w § 5 zawiera ustalenia dotyczące zasad ochrony środowiska, przyrody 
i  krajobrazu  kulturowego,  natomiast  w  § 13-26  przedmiotowego  projektu  znajdują  się
ustalenia  dotyczące  zasad  kształtowania  zabudowy  oraz  wskaźniki  zagospodarowania
terenów.  Wyżej  wymienione  ustalenia  zapewniają  uwzględnienie  w  planie  miejscowym
walorów architektonicznych i krajobrazowych.
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3) Wymagania  ochrony  środowiska,  w  tym  gospodarowania  wodami  i ochrony
gruntów rolnych i leśnych

Projekt planu miejscowego w § 5 zawiera ustalenia  dotyczące  zasad ochrony środowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego, odnoszące się m.in. do gospodarowania wodami. Ponadto
w  § 24-26  określono  wymagania  dotyczące  terenów  rolniczych,  leśnych  oraz  wód
powierzchniowych śródlądowych znajdujących się na terenie opracowania.

W ramach sporządzania planu miejscowego wystąpiła konieczność uzyskania zgody, o której
mowa w art.  7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.  o ochronie gruntów rolnych  i  leśnych,  na
zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolne. Decyzją nr GZ.tr.057-602-659/14 z
dnia 22 maja 2015 r. Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi wyraził zgodę na przeznaczenie na
cele  nierolnicze  14,7419  ha  gruntów  rolnych  klas  III,  które  częściowo  znajdują  się  na
obszarze objętym omawianym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

4) Wymagania  ochrony  dziedzictwa  kulturowego  i  zabytków  oraz  dóbr  kultury
współczesnej

W obszarze objętym planem, dla zapewnienia ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków
oraz  dóbr  kultury  współczesnej,  oznacza  się  obiekty  wpisane  do  ewidencji  zabytków
województwa  wielkopolskiego,  a  także  wyznacza  się  archeologiczne  strefy  ochrony
konserwatorskiej,  w których  przedmiotem ochrony,  zgodnie  z  przepisami  odrębnymi  i  na
warunkach tam określonych, są stanowiska archeologiczne ujęte w wojewódzkiej ewidencji
zabytków.

5) Wymagania  ochrony  zdrowia  oraz  bezpieczeństwa  ludzi  i  mienia,  a  także
potrzeby osób niepełnosprawnych

Projekt planu miejscowego w  § 5, § 10, § 11 i § 30 ust. 3 zawiera ustalenia odnoszące się
m.in.  do zagadnień  związanych  z ochroną zdrowia  oraz  bezpieczeństwem ludzi  i  mienia.
Potrzeby  osób  niepełnosprawnych  zostały  w  planie  miejscowym  uwzględnione  poprzez
ustalenia  
§ 7 ust. 2 pkt 5 oraz § 8 ust 1.

6) Walory ekonomiczne przestrzeni

Projekt planu miejscowego poprzez ustalenie w  § 3 oraz w § 13-26  przeznaczenia terenów
oraz  optymalnych  wskaźników  zagospodarowania  terenu  i  kształtowania  zabudowy
uwzględnia walory ekonomiczne przestrzeni. Stawkę procentową służącą naliczaniu opłaty z
tytułu  wzrostu  wartości  nieruchomości,  w  związku  z  uchwaleniem  planu,  ustalono  w
wysokości 30%. 

7) Prawo własności

W granicach  obszaru  objętego  planem znajdują  się  grunty  należące  do  osób  prawnych  i
fizycznych,  będące  własnością  Skarbu  Państwa (w różnych  formach  władania)  i  Powiatu
Poznańskiego oraz w grunty należące do Miasta i Gminy Swarzędz.  Ustalenia  planu oraz
przeznaczenie poszczególnych terenów wydzielonych liniami rozgraniczającymi uwzględnia
poszanowanie prawa własności. 
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8) Potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa

Projekt  planu  miejscowego  w  § 10  zawiera  ustalenia  w  zakresie  zapewnienia  wymogów
bezpieczeństwa i obronności państwa.

9) Potrzeby interesu publicznego

Projekt  planu  w  § 7  zawiera  ustalenia  dotyczące  kształtowania  terenów  o  charakterze
publicznym.  Ponadto,  w projekcie  planu  miejscowego  w § 13-21  oraz  § 27-33  ustala  się
zasady dotyczące modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruktury
technicznej, stanowiących inwestycje celu publicznego.

10) Potrzeby  w zakresie  rozwoju  infrastruktury  technicznej,  w szczególności  sieci
szerokopasmowych

Projekt  planu  miejscowego  w  § 13-21  oraz  § 27-33  zawiera  ustalenia  dotyczące  zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruktury technicznej.

11) Zapewnienie  udziału  społeczeństwa  w  pracach  nad  miejscowym  planem
zagospodarowania  przestrzennego,  w  tym  przy  użyciu  środków  komunikacji
elektronicznej. Zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych

Burmistrz Miasta i Gminy Swarzędz na każdym etapie procedury planistycznej dotyczącej
planu  miejscowego  zapewnia  jawność  i  przejrzystość  ww.  procedury.  W  szczególności
dotyczy to etapów związanych z udziałem społeczeństwa. 

Dnia  27.10.2010  r.  i  28.10.2010  r.  Burmistrz  Miasta  i  Gminy  Swarzędz  ogłosił  
o przystąpieniu do sporządzenia planu miejscowego w lokalnej prasie, a dnia 28.10.2010 r.
zamieścił  obwieszczenie  o  przystąpieniu  do  sporządzenia  planu  miejscowego  na  tablicy
ogłoszeń  Urzędu  Miasta  i  Gminy  Swarzędz,  wyznaczając  termin  składania  wniosków do
projektu planu. W odpowiedzi na ww. ogłoszenie i obwieszczenie, w wyznaczonym terminie
wpłynęło pięć wniosków od osób fizycznych i prawnych.

Ponadto,  projekt  planu  miejscowego  zostanie  wyłożony  do  publicznego  wglądu  wraz  
z  prognozą  oddziaływania  na  środowisko,  po  uprzednim  ogłoszeniu  o  ww.  wyłożeniu.  
W trakcie  wyłożenia  odbędzie  się  dyskusja  publiczna  nad  przyjętymi  w  projekcie  planu
rozwiązaniami.  W  ustawowym  terminie,  zainteresowani  będą  mogli  wnosić  uwagi  do
projektu planu. 

12) Potrzebę zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia
ludności

Projekt planu miejscowego w § 30 ust. 3 pkt 1 zawiera ustalenia dotyczące zasad zaopatrzenia
w wodę, które przełożą się na zapewnienie odpowiedniej ilości i jakości wody.

13) Zachowanie  równowagi,  przy  ustalaniu  przeznaczenia  terenu  lub  określaniu
potencjalnego  sposobu  zagospodarowania  i  korzystania  z  terenu,  między
interesem publicznym a interesami prywatnymi 
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Przy ustalaniu przeznaczenia terenu lub określaniu potencjalnego sposobu zagospodarowania
i  korzystania  z  terenu  zachowano równowagę między interesem publicznym a  interesami
prywatnymi. Projekt planu miejscowego obejmuje głównie tereny zabudowy mieszkaniowej,
zabudowy  mieszkaniowej  z  usługami  nieuciążliwymi,  usługowej  i  produkcyjnej
nieuciążliwej, a także tereny użytkowane rolniczo. Ustalone w planie przeznaczenie terenu i
sposoby zagospodarowania uwzględniają ten fakt. 

Projekt  planu  miejscowego  zawierając  ustalenia  dotyczące  przeznaczenia  poszczególnych
terenów  (Rozdział  3  od  § 12  do  § 26),  jednocześnie  zawiera  ustalenia  zapewniające
zachowanie  ważnych  aspektów interesu  publicznego,  takie  jak  ustalenia  dotyczące:  zasad
ochrony  i  kształtowania  ładu  przestrzennego (§ 4),  zasad  ochrony środowiska,  przyrody  
i  krajobrazu kulturowego (§ 5),  zasad ochrony archeologicznego  dziedzictwa kulturowego
(§ 6), zasad kształtowania terenów przestrzeni publicznej (§ 7), stawki procentowej służącej
naliczaniu opłaty z tytułu wzrostu wartości nieruchomości, w związku z uchwaleniem planu
(§ 34),  zasad  modernizacji,  rozbudowy  i  budowy  systemów  komunikacji  i  infrastruktury
technicznej  (oraz  szczegółowe  warunki  zagospodarowania  terenów  komunikacyjnych  
i terenów infrastruktury technicznej), stanowiących inwestycje celu publicznego (Rozdział  
4 od § 27 do § 30).

W  ramach  procedury  planistycznej  w  odpowiedzi  na  zawiadomienie  Burmistrz  Miasta  
i  Gminy  Swarzędz  o  przystąpieniu  do  sporządzenia  planu  miejscowego,  wpłynęło  
pięć  wniosków  od  osób  fizycznych  i  prawnych,  które  były  rozpatrywane  w  kontekście
opracowywanego projektu planu miejscowego. Można więc przyjąć, iż istniejący i planowany
sposób użytkowania i zagospodarowania omawianego terenu zachowuje równowagę między
interesem publicznym a interesami prywatnymi.

14) Wymagania ładu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenią oraz
walorów ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy

Obszar  objęty  planem miejscowym  stanowi  fragment  zurbanizowanej  strefy  podmiejskiej
Swarzędza. Są to tereny zarówno zagospodarowane zabudową mieszkaniową jednorodzinną,
zabudową  mieszkaniową  jednorodzinną  z  towarzyszącymi  usługami  oraz  obiektami
produkcyjnymi  i  magazynowo-składowymi,  jak  i  obszary  niezagospodarowane  -
wykorzystywane na cele produkcji rolnej. Plan dopuszcza rozbudowę istniejących obiektów i
lokalizację nowych, ustalając jednocześnie zasady, parametry i wskaźniki zagospodarowania
terenów oraz kształtowania zabudowy, co ma na celu kształtowania ładu przestrzennego w tej
części Gminy Swarzędz. 

Dopuszczona ustaleniami planu nowa zabudowa, w tym stanowiąca rozbudowę istniejących
obiektów, przyczyni  się do bardziej  efektywnego wykorzystania terenów objętych planem,
uwzględniając tym samym walory ekonomiczne przestrzeni. 

3.  Zgodność z wynikami analizy, o której mowa w art. 32 ust. 1, wraz datą uchwały
rady gminy, o której mowa w art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Burmistrz Miasta i Gminy Swarzędz sporządził analizę, o której mowa w art. 32 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w czerwcu 2016 r. 
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„Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Swarzędz” stanowi załącznik nr 1
do  uchwały  Nr XXIV/246/2016  Rady  Miejskiej  w Swarzędzu  z dnia  21  czerwca  2016 r.
w sprawie aktualności Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego
gminy Swarzędz oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. 

Projekt planu miejscowego jest  zgodny z wynikami  „Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Swarzędz”. W analizie stwierdza się, iż: „Obecnie, dla gminy Swarzędz
obowiązują  25  uchwał  o  przystąpieniu  do  sporządzenia  miejscowych  planów
zagospodarowania  przestrzennego  (patrz  tabela  nr 9).  21  z  nich  dotyczy  sporządzenia
nowych  miejscowych  planów,  pozostałe  4  dotyczą  przystąpienia  do  sporządzenia  zmiany
planów już obowiązujących. Na podstawie wszystkich prowadzone są już prace planistyczne.
Uchwały  podjęte  zostały  zgodnie  z  Ustawą  z  2003  r.,  dlatego  też  uznać  je  należy  za
aktualne.”.

4.  Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy

Obciążenia  finansowe  gminy  związane  z  uchwaleniem  planu  spowodowane  będą
obowiązkiem wykupu nieruchomości do realizacji zadań celu publicznego. Obowiązkiem tym
objęte będą tereny przeznaczone pod urządzenie nowo wydzielanych dróg i ulic oraz ciągów
pieszo-jezdnych,  a  także  pod  poszerzenia  już  istniejących  ciągów  komunikacyjnych.  Po
stronie zysków można założyć sprzedaż terenów należących do gminy.

Po  przeanalizowaniu  ustaleń  projektu  planu  stwierdzono,  ze  bilans  zysków  i  kosztów
sporządzenia oraz uchwalenia niniejszego planu jest ujemny.
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