WYKAZ DOTYCZY PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO OBEJMUJACEGO OBREB KRUSZEWNIA | CZESC OBREBOW GARBY | ZALASEWO —

WAU.6721.4.2017-85

WYKAZ UWAG WNIESIONYCH DO WYLOZONEGO Du PUBLICZNEGO WGLADU PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

CZESC IILA

- wytozenie do publicznego wgladu nr 2-
od 25 marca 2021 r. do 23 kwietnia 2021 r., sptyw uwag do 10 maja 2021 r.

Nazwisko i imie, Oznaczenie . . qustrzygmeue
Data nazwa jednostki nieruchom Ustalenlla projektu Burmistrza S\A{arzqdza
organizacyjnej B , oédi planu W sprawie

Lp. wpiyw.u i adres Tres¢ uwagi ktérelj dla nieruchomosci, rozpatrzenia uwagi Uwagi

uwagl zgtaszajacego dotyczy d tktorej uwaga uwaga
uwagi uwaga otyczy uwaga uwzgledniona nteui\/gizile;dn

1 2 3 4 5 6 7 8 9

1.1]10.05.2021 Dziatajac w imieniu i na rzecz bedgcego | dziatka nr 1MW/U, 2MW/U, X Zgodnie z zapisami

(mail) wtascicielem nieruchomosci potozonej w Zalasewie, stanowigcej dziatke 26, 3MW/U, 4AMW/U, studium, na
12.05.2021 ewidencyjng o numerze 253/2 (zw. dalej Nieruchomoscig), powotujgc sie obreb S5MW/U, 6MW/U, przedmiotowym
(poczta) na udzielone petnomocnictwo, ktdrego uwierzytelniong za zgodnosé z Garby 7MW/U, 8BMW/U, terenie mozliwa jest

oryginatem kopie przedkiadam w zataczeniu do niniejszych uwag, IMW/U, 10MW/U, realizacja zabudowy

niniejszym na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o 11MW/U, 12MW/U wskazanej w planie

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 miejscowym.

tj., dalej u.p.z.p.), wnosze uwagi do projektu z dnia 16.03.2021 w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Swarzedz

obejmujacego obreb Kruszewnia i cze$¢ obrebow Garby i Zalasewo - cze$¢

lIILA (zw. dalej MPZP).

Zgtaszam uwagi do MPZP w nastepujacym zakresie:

1) niezgodnos¢ zatozers zmian w projekcie MPZP z zatozeniami aktualnego

Studium Uwarunkowan Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego

Gminy Swarzedz (por. zatacznik numer 1 do uchwaty Rady Miejskiej w

Swarzedzu Nr XXXV/402/2021 z dnia 23 marca 2021 roku, zw. dalej

Studium), w ktérym to Studium wyraZnie przewidziano, ze dla terenu

objetego  MPZP (lll.48.M.) przewidziano zabudowe dla funkcji

mieszkaniowej, dla ktdrej obowigzujg takze ogdine ustalenia przyjete w

Studium dla terendéw mieszkaniowych; zabudowa wielorodzinna miataby

natomiast stanowic¢ funkcje uzupetniajgca (tj. jako mate domy mieszkalne

typu willa miejska - v. str 40-41 Studium) - co jednak nie znajduje

odzwierciedlenia w zatozeniach MPZP;

1.2 2) dysproporcja co do warunkdw dla nieruchomosci objetych MPZP z | dziatka nr 1IMW/U, 2MW/U, X Zaproponowane
nieruchomosciami sgsiadujagcymi w zakresie warunkéw przeznaczenia 26, 3IMW/U, 4MW/U, parametry sg
terendw z uwagi na fakt, ze dla nieruchomosci gruntowych pofozonych w obreb 5MW/U, 6MW/U, adekwatne dla
Zalasewie, stanowigcych dziatki o oznaczonych w MPZP symbolami: Garby 7MW/U, 8BMW/U, rodzaju zabudowy
1IMW/U, 2MW/U, 3MW/U, 4AMW/U, 5SMW/U, 6MW/U, 7ZMW/U, 8MW/U, IMW/U, 10MW/U, i uwarunkowan
9MW/U, 10MW/U, 11MW/U, 12MW/U, pozostajg zgodnie z projektem 11MW/U, 12MW/U przestrzennych,
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MPZP terenami zabudowy m" “aniowej wielorodzinnej lub ustugowej,

a ich zréznicowanie

1.3

1.4

1.5

podczas gdy zgodnie z planowanymi Miejscowymi  Planami ma na celu
Zagospodarowania Przestrzennego dla nieruchomosci sasiadujacych z ww. wprowadzenie
(tj. zgodnie z Projektem Miejscowego Planu Zagospodarowania zabudowy
Przestrzennego gminy Swarzedz obejmujgcego obreb Kruszewnia i czeséé kaskadowej.
obrebéw Garby i Zalasewo - czeé¢ Ill), przewidziano zabudowe
jednorodzinng;
3) niedochowanie zasad dotyczacych tadu przestrzennego okreslonych w | dziatka nr 1MW/U, 2MW/U, Zaproponowane
art. 1 ust. 2 pkt. 1 ustawy u.p.z.p. z uwagi na przewidziane przeznaczenie 26, 3MW/U, AMW/U, parametry sg
projektowanego terenu w MPZP jako zabudowy wielorodzinnej, podczas obreb 5MW/U, 6MW/U, adekwatne dla
gdy zaréwno z tresci obowigzujacego Studium, jak i tresci projektowanych Garby 7MW/U, 8MW/U, rodzaju zabudowy
planéw  zagospodarowania  przestrzennego dla  nieruchomosci IMW/U, 10MW/U, i uwarunkowan
sgsiadujgcych, przewidziano zabudowe jednorodzinng; 11MW/U, 12MW/U przestrzennych,
a ich zréznicowanie
ma na celu
wprowadzenie
zabudowy
kaskadowej.
Majac to na wzgledzie wnosze o: dziatka nr 1MW/U, 2MW/U, Zaproponowane
I. zmiane zasad i przeznaczenia terendw okreslonych w projektowanym 26, 3MW/U, aAMW/U, parametry s3
MPZP poprzez ustalenie dla nich przeznaczenia jako tereny zabudowy obreb SMW/U, 6MW/U, adekwatne dla
mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z warunkami okreslonymi w tresci Garby 7MW/U, 8MW/U, rodzaju zabudowy
Projektu Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego gminy IMW/U, 10MW/U, i uwarunkowan
Swarzedz obejmujacego obreb Kruszewnia i cze$¢ obrebdw Garby i 11IMW/U, 12MW/U przestrzennych,
Zalasewo - cze$¢ Il tak, jak dla terendw o oznaczeniu MN, tj.: a ich zréznicowanie
a. zmniejszenie powierzchni nowo powstajacej zabudowy adekwatnie do ma na celu
zabudowy sgsiadujacych budynkéw z tj. do 30%, wprowadzenie
b. ustalenie minimalnej powierzchni biologicznej nowo powstajgcej zabudowy
zabudowy adekwatnie do powierzchni sgsiadujgcych budynkdéw z tj. do kaskadowej.
60%,
C. usuniecie zapiséw dotyczacych mozliwosci zabudowy budynkéw
o kondygnacji wiekszej anizeli dwie kondygnacje nadziemne, tj. nie wyziej
niz 10 m.
Il. ewentualnie: zmiane przeznaczenia terenéw objetych projektowanym | dziatka nr 1MW/U, 2MW/U, Zaproponowane
MPZP poprzez okreslenie ich zgodnie z obowigzujacym Studium tj. 26, 3MW/U, 4MW/U, parametry sg
zabudowa wielorodzinna, jako mate domy mieszkalne typu willa miejska; obreb 5MW/U, 6MW/U, adekwatne dla
zachowanie odlegtosci przewidzianych w studium i przepisach prawa Garby 7MW/U, 8MW/U, rodzaju zabudowy

odlegtosci od infrastruktury technicznej;

Jednoczesnie, majac na wzgledzie okolicznos¢, iz aktualnie projektowane
MPZP pozostaje wytacznie czescig projektowanego planu oznaczonego
przez tut. Urzad jako Projekt Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego gminy Swarzedz obejmujgcego obreb Kruszewnia i cze$é
obrebdéw Garby i Zalasewo - czesé I, aktualne pozostajg takie uwagi i
twierdzenia Zgtaszajacego uwagi wywiedzione w pismie z dnia 18 stycznia
2021 r. Majac na wzgledzie aktualny stan sprawy, po stronie Zgtaszajgcego
uwagi zasadne pozostaje takze przypuszczenie, iz uchwalenie

9MW/U, 10MW/U,
11MW/U, 12MW/U

i uwarunkowan
przestrzennych,

a ich zréznicowanie
ma na celu
wprowadzenie
zabudowy
kaskadowej.
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projektowanego MPZP (a zat czedci ww. Projektu dotyczacego czesci
lll), pozostaje celowe z uwag: na istnienie na tym terenie wiekszego
podmiotu chcacego realizowaé zabudowe wielorodzinng dla wtasnego
zysku. Tym samym w ocenie Zgtaszajgcego uwagi taki stan rzeczy nie
aprobuje ogélnej zasady, dotyczacej zaufania obywatela do organéw
wiadzy publicznej.

UZASADNIENIE

Zgtaszajacy wskazuje na celowosé podnoszenia uwag z uwagi na bliskg
odlegtosc¢ terendw objetych MPZP oraz zwigzany z tym wymadg zachowania
jednakowego sposobu ich zagospodarowania powotujac sie przy tym na
przepis art. 6 ust. 2 pkt 2 oraz art. 1 ust. 2 pkt. 1 u.p.z.p.

Postepowanie Rady Miejskiej poprzez wyodrebnienie obszaru
przedstawionego w planie MPZP jawi sie jako bezzasadne w obliczu
procedowanego planu zagospodarowania przestrzennego z dnia
10.11.2020 r., do ktérego zgtaszane byly uwagi tyczgce sie tej samej
materii. Obecna forma MPZP, z uwagi na wskazane powyzej
przypuszczenie celowosci uchwalenia go w przedtozonej czeéci, rodzi
przypuszczenie, iz na tymze terenie realizowane bedzie przedsiewziecie
budowlane w postaci osiedla wielorodzinnego. Taki stan rzeczy pozostaje
jednakze nie tylko zachwianiem zasad dotyczacych tadu przestrzennego,
lecz rowniez ksztattowania polityki przestrzennej. W konsekwencji
powyzszego, planowany sposob dziatania oraz okreslone
zagospodarowanie terenu, wynikajgce z projektu uchwaty MPZP narusza
ogolne zasady wynikajace z przepisu art. 1 ust. 2 pkt 1, art. 2, jak réwniez
przepisu art. 9 pkt. 4 u.p.z.p.

Sasiadujace dziatki budowalne znajdujgce sie po drugiej stronie ulicy (w
tym rowniez i dziatka Zgtaszajgcego) posiadajg znacznie bardziej
restrykcyjne obwarowania dotyczgce sposobu ich zagospodarowania, w
zwigzku z czym stanowig silny kontrast wobec planéw zawartych w MPZP
dla terendéw oznaczonych symbolami 1IMW/U-12MW/U. Taki stan rzeczy
moze powodowac, iz uchwalenie MPZP pozostawia zasadnicze watpliwosci
co do realizacji ogdlnej zasady dotyczacej zaufania obywatela do dziatan
wtadzy publicznej.

A. Uwaga do oznaczenia przeznaczenia terendéw, Rozdziatu Il § 3 ust. 1 lit. a
MPZP

Studium przewiduje zabudowe dla oznaczonych w ramach MPZP terendw
jako tereny dla funkcji mieszkaniowej (111.48.M.), dla ktdrych to obowigzuja
ogblne ustalenia przyjete w Studium dla terenéw mieszkaniowych,
zawarte w pkt 2.1.1. opracowania Studium. Zgodnie z jego trescig - ,Na
catym obszarze gminy przewiduje sie zabudowe mieszkaniowa niska,
gtéwnie jednorodzinng. W sasiedztwie terendw zainwestowanych,
zwlaszcza w  sgsiedztwie miasta Swarzedz, zaplanowano wigksza
intensywno$¢ zabudowy oraz mozliwo$¢ lokalizacji zabudowy
wielorodzinnej. Natomiast przy terenach lesnych i roiniczych, a przede
wszystkim w sgsiedztwie terendw objetych ochrona, badi przewidzianych
do ochrony, intensywno$¢ zabudowy znacznie zmniejszono. Najwigksze
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powierzchnie nowych ter ~  przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg wyznaczono w rejunach wsi: Zalasewo, Gortatowo. towecin,
Janikowo, Kobylnica i Gruszczyn.”

Przedtozony projekt MPZP nie jest zgodny z trescig ww. Studium, co
znajduje odzwierciedlenie zgtoszonych uwagach. Na marginesie nalezy
wskazac, ze wymodg stwierdzenia zgodnosci planu ze studium, o jakim
mowa w art. 20 ust. 1 u.p.z.p., jest wymogiem bezwarunkowym i nie jest
to wymog jedynie formalny. Aprobujac teze wyrazong w orzecznictwie
naleiy wskazaé, ie organy gminy przed uchwaleniem planu majg
bezwzgledny obowigzek doprowadzi¢ projekt planu miejscowego do
zgodnosci  z  ustaleniami  studium  uwarunkowarn i  kierunkéw
zagospodarowania przestrzennegol.

B. Uwaga w kwestii dysproporcji przeznaczenia nieruchomosci
objetych MPZP 2z nieruchomosciami sasiadujgcymi

Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z projektowanym MPZP:

— maksymalna powierzchnia zabudowy stanowi nawet do 50%
powierzchni dziatki budo walnej, bedac razaca dysproporcja w stosunku do
sgsiednich dziatek budowlanych, dla ktérych maksymalna powierzchnia
zabudowy wynosi zaledwie 30% powierzchni dziatki budowlanej.
Zgtaszajgcy wnioskuje o zmniejszenie powierzchni nowo powstajgcej
zabudowy adekwatnie do zabudowy sasiadujacych budynkoéw z tj. do 30%.
— minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki
budowlanej wynosi 30% dziatki budowalnej, bedac razaca dysproporcjg w
stosunku do sagsiednich dziatek budowlanych, dla ktérych wynosi nawet az
60% powierzchni dziatki. Zgtaszajacy wnioskuje o ustalenie minimalnej
powierzchni biologicznej nowo powstajgcej zabudowy adekwatnie do
powierzchni sgsiadujacych budynkéw z tj. do 60%.

— wysokosci zabudowy nawet do siedmiu kondygnacji naziemnych, bedac
razacg dysproporcjag w stosunku do sasiednich dziatek budowlanych, dla
ktérych dopuszczono zabudowe wytacznie dwukondygnacyjng. Zgtaszajacy
uwagi wnosi o zmiane wysokosci zabudowy do dwéch kondygnacji
nadziemnych, tj. nie wyzej niz 10 m.

Przewidziany plan MPZP w razie jego wprowadzenia zaburzy estetyke
krajobrazu zwigzang z zachowaniem tadu przestrzennego dla
projektowanego terenu oraz jego pobliskiej okolicy. Dopuszczenie
wybudowania kompleksu zabudowy wielorodzinnej z dopuszczeniem
siedmiopietrowych kondygnacji budynkéw skrajnie odstajgcych od
dotychczasowego budownictwa na tym terenie, godzi w istote tadu
przestrzennego. Tworzenie zabudowy o charakterze wielorodzinnym
wptywa na zmiane charakteru oraz funkcjonowania danego obszaru,
wptywajgc tym samym na zycie obywateli, ktérzy pierwotnie nabyli
nieruchomosci na danym obszarze w zupetnie innym przeznaczeniu.

Majac to na wzgledzie, wnosze uwagi jak we wstepie.

Zatgcznik;

- petnomocnictwo wraz z dowodem uiszczenia optaty skarbowe;.

2.1

07.05.2021

§8 pkt 1e

dziatka nr

1IMW/U, 4AMW/U,

Zaproponowane
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Jtereny 1 MW/U-6MW/U dc  zcza lokalizacje przedsiewzie¢ znaczaco 26, 12MwW/U parametry sg

oddziatujacych na srodowisko w zakresie zabudowy mieszkaniowej" obreb adekwatne dla

,dla terendw 2MW/U, 3MW/U, 4MW/U. SMW/U, 6MW/U: do 5 Garby rodzaju zabudowy

kondygnacji nadziemnych, tj. nie wyzszej niz 17,5 m przy czym dopuszcza i uwarunkowan

sie lokalizacje przewyiszen do 7 kondygnacji nadziemnych tj. 24 m" przestrzennych,

Odnoszac sie do powyiszego § sugerujemy zeby budynki mieszczace sie aich zréznicowanie

przy drodze lokalnej SKDL tj. IMW/U, 4MW/U oraz 12MW/U okresli¢ ma na celu

wysokos¢ zabudowy do 2 kondygnacji nadziemnych tj. nie wyzej niz 10 m. wprowadzenie
zabudowy
kaskadowej.

2:2 Dla terendw 2MW/U, 5SMW/U, 11MW/U okresli¢ wysoko$¢ zabudowy do 4 | dziatkanr | 2MW/U, 5SMW/U, Zaproponowane
kondygnacji nadziemnych tj. nie wyzej niz 14 m. 26, 11MwW/U parametry sg
W Studium Uwarunkowari i Kierunkow zagospodarowania Przestrzennego obreb adekwatne dla
Gminy Swarzedz z 23.11.2011 zat. 1 okreslone jest ze zabudowa Garby rodzaju zabudowy
wielorodzinna w Zalasewie realizowana bedzie jako mate domki i uwarunkowan
mieszkalne typu willa miejska. przestrzennych,

a ich zréznicowanie
ma na celu
wprowadzenie
zabudowy
kaskadowej.

2.3 W Tomie Il - Kierunki-jest zalecenie ograniczenia zabudowy wzdtuz ciggéw | dziatka nr 12Mw/U Zaproponowane
komunikacyjnych oraz zalecenie zeby dla ochrony zabudowy 26, parametry sg
mieszkaniowej giéwnie przed hatasem nalezy przewidzie¢ pasy zieleni lub obreb adekwatne dla
ekrany akustyczne. Garby rodzaju zabudowy
Dziatka 12MW/U nie posiada terenu pasa zieleni izolacyjnej i proponujemy i uwarunkowan
odsuniecie zabudowy budynku od drogi lokalnej i wytyczenie pasa zieleni przestrzennych,
w tym miejscu. a ich zroéznicowanie
Wybudowanie tak wysokich budynkéw w sasiedztwie dziatek ma na celu
rezydencjalnych narusza kontynuacje funkcji i formy dziatek z nig wprowadzenie
sgsiadujacych, a co za tym idzie - narusza tad przestrzenny. zabudowy
W zwigzku z powyzszym, ze przy ul. Spdtdzielczej w Zalasewie planowana kaskadowej.
jest zabudowa wielorodzinna, traci sens na terenach 10MN, 11MN, 12MNi
13MN ulokowanie dziatek rezydencjalnych.

W takim razie dla tak intensywnej zabudowy naprzeciw w/w dziatek
proponujemy okreslenie maksymalnej powierzchni zabudowy dla terenu
10MN, 11MN, 12MN, 13MN : 40% powierzchni dziatki, minimalny udziat
powierzchni biologicznej czynnej : 50% powierzchni dziatki, nowo
wydzielone dziatki o powierzchni nie mniejszej niz 800 m2 i 400 m2 dla
zabudowy blizniaczej / warunki jak dla terenéw 18MN do 23MN /.
Planowana inwestycja bedzie miata zauwazalny wplyw na ksztattowanie
przestrzeni, bedzie w sposéb staly oddziatywac wizualnie na krajobraz wiec
potaczenie zabudowy rezydencjalnej z wysoka zabudowa wielorodzinng
narusza drastycznie fad przestrzenny w tym gabaryty i formg
architektoniczng planowanych obiektéw budowlanych.

3 ]10.05.2021 Ze wzgledu na ekstensywno$c¢ zabudowy terenu 10MN, 11 MN, 12MN, | dziatka nr 1MW/U, 2MW/U, Zaproponowane
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13MN nie zgadzamy sie zabudowe terenéw 1MN/U do
12MN/U zabudowga intensywng dopuszczajacg wysokosé budynkéw do 7
kondygnacji i wysokosci 24m. Dla naszych dziatek 11 MN i 12MN oraz
terenu 4MN/U, 10MN i 13MN maksymalna wysoko$¢ ma wynosié
10m  przy dachu spadzistym. Rdéznica w wysokosciach w odlegtosci
szerokosci ulicy 20m wynosi 2,4 raza. Dodatkowo dziatka 12MN/U
sgsiaduje bezposrednio z ul. Spétdzielczg a nie jak tereny IMN/U i 4AMN/U
z ulicg 16KDW. Nie mogg wspdtistnie¢ ze sobg tak rézne formy zabudowy.
Potwierdzajg to rdwniez zapisy studium uwarunkowari dla gminy
Swarzedz. Zapisy studium dla terenu I111.48.M odpowiadajgcy terenom
1MN/U do 12MN/U w proponowanym planie brzmig nastepujaco, zapis na
zielono jest cytatem;

- [L.25.M, 111.26.M, 1I1.27.M, 111.31.M, [11.32.M, IIl.35.M, 1I1.37.M,
111.38.M,111.41.M,111.42.M,

111.47.M, 111.48.M, 111.50.M, 111.54.M, 111.59.M, 111.62.M, 111.84.M, 111.92.M,
111.93.M -

dominujaca: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

uzupetniajgce: wielorodzinna realizowana wytacznie w ramach terenéw
centrotwérczych  z  realizacja ustug  podstawowych: zabudowa
wielorodzinna, jako mate domy mieszkalne typu willa miejska;

zachowanie odlegtosci przewidzianych w studium i przepisach
prawa odlegtosci od infrastruktury technicznej,

preferowane  ustugi:  oswiaty, kultury lub  komercyjne np.
finansowe, handlowe;

tereny z istniejagcg zabudowa mogg wymagaé przeprowadzenia
rewitalizacji i rehabilitacji;

Poréwnujac studium i plan stwierdzamy, ze plan Ill.LA. opracowywany
obecnie przez Gmine sg niezgodne ze studium.

Ponadto wyodrebnienie jednego terenu/wtasciciela/inwestora powoduje,
ze caly teren obejmujacy plan Garby i Zalasewo, cze$¢ lll. nie bedzie
spojny.

Jedynym rozwigzaniem zachowania tadu urbanistycznego dla tego terenu
jest nasza propozycja z dnia 14.01.2021 do planu 1, objecia
zabudowg wielorodzinng terenu 4MN/U, 10MN, 11 MN, 12MN, 13MN o
podobnych parametrach zabudowy.

Plan powinien by¢ stanowiony dla catego terenu Garbdéw i Zalasewa.

Nie akceptujemy faworyzowanie jednego terenu/wtlasciciela/inwestora
wzgledem innych czesci gminy.

Studium uwarunkowar i kierunkéw dla terenéw obejmujgcych IMW/U do
12MW/U przewidywato jako dominujgcg zabudowe jednorodzinng.
Zabudowa wielorodzinna miata by¢ realizowana w formach
centrotwdrczych z ustugami w ramach matych willi miejskich.

W projekcie planu dla w/w terendéw przewidziano zabudowe tylko
wielorodzinng mieszkaniowg o bardzo duzej intensywng, nawet do
7 kondygnacji.

Poniewaz dziatki w terenie 11 MN i 12MN, ktdrych jestesmy wiascicielami,

26,
obreb
Garby

V/U, 4AMW/U,
SMIW/U, BMW/U,
7MW/U, 8MW/U,
9MW/U, 10MW/U,

11MW/U, 12MW/U

parametry sg
adekwatne dla
rodzaju zabudowy
i uwarunkowan
przestrzennych,
aich zréznicowanie
ma na celu
wprowadzenie
zabudowy
kaskadowe;j.
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nie zgadzamy sie na takie zapisy plany

majg by¢ dziatkami rezydencj
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