UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr ..........
Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu
zdnia.......... r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi szczegétowy dokument
ksztattowania polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem sporzgadzenia niniejszego
planu jest petna i szczeg6towa regulacja zasad zagospodarowania dla obszaru pomiedzy
jeziorami Dtugie i Kursko, zaréwno w obszarze zurbanizowanym, jak i na gruntach wolnych
od zabudowy, co umozliwi jej racjonalny rozwdj i zagospodarowanie zgodnie z zasadami
tadu przestrzennego.

Do sporzadzenia planu przystgpiono zgodnie z uchwatg Nr XXXI11/288/21 Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu z dnia 30 marca 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzyrzecz dla miejscowosci
Zamostowo. Przy czym pierwotny zakres przestrzenny zostat zmniejszony uchwatg Nr
LII/51/22 z dnia 31 maja 2022 r., wyniku czego plan obejmuje powierzchnie ok. 76 ha.

Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie naruszajg ustalen
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzyrzecz,
przyjetego uchwatg Nr XXVI/231/20 Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu z dnia 27 pazdziernika
2020. Ponadto wykazuja zgodnos¢ z wynikami analizy aktualnosci dokumentéw
planistycznych, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym. Dokument pt.: ,Ocena aktualnosci studium
uwarunkowanh i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Miedzyrzecz” zostat przyjety uchwatg
Nr LI1/473/18 Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu z dnia 20 czerwca 2018 r. Zapisy planu sa
takze zgodne z wymaganiami uniwersalnego projektowania.

Przedmiotem ustalen sa:

- teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej oznaczony na
rysunku planu symbolem MNW;

- tereny zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej oznaczone na rysunku
planu symbolami 1ML, 2ML, 3ML, 4ML, 5ML, 6ML, 7ML, 8ML, 9ML, 10ML,
11ML, 12ML, 13ML, 14ML, 15ML, 16ML, 17ML i 18ML.

- tereny ustug sportu i rekreacji oznaczone symbolami 1US, 2US i 3US;

- teren drogi lokalnej oznaczony na rysunku planu symbolem KDL,

- teren drogi dojazdowej oznaczony na rysunku planu symbolem KDD;

- tereny komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczone na rysunku planu
symbolami 1KR, 2KR i 3KR;

- teren komunikacji pieszo-rowerowej oznaczony na rysunku planu symbolem
KP;

- teren elektroenergetyki oznaczony na rysunku planu symbolem IE;

- tereny rolnictwa z zakazem zabudowy oznaczone na rysunku planu symbolami
1RN, 2RN, 3RN i 4RN;

- tereny laséw oznaczone na rysunku planu symbolami 1L i 2L;

- tereny zieleni naturalnej oznaczone na rysunku planu symbolami 1ZN, 2ZN,
3ZN, 4ZN, 5ZN, 6ZN, 7ZN, 8ZN i 9ZN;

- tereny zieleni urzgdzonej oznaczone na rysunku planu symbolem 1ZP, 2ZP
i 3ZP.

Wymogi wynikajgce z zapisow art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy zostaty uwzglednione
w przedmiotowym planie w nastepujgcy sposob:
1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Przedmiotowy plan ma charakter regulacyjny i zasadniczo uwzglednia
dotychczasowy sposob zagospodarowania, pod funkcje rekreacyjng okreslong
w dotychczas obowigzujacych planach miejscowych z 2002 r. Dla zachowania fadu
przestrzennego wprowadzono szereg ustaleh, w szczegdlnosci katalog
przeznaczen, parametry zagospodarowania i zabudowy oraz zasady dotyczgce
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2)

3)

4)

5)

komunikacji i infrastruktury technicznej. Z kolei dla gruntéw rolnych w czesci
wschodniej a takze terenow zieleni urzadzonej, zieleni naturalnej, a takze sportu
i rekreacji wprowadzono zakaz zabudowy.

Nie okreslono wprost katalogow dotyczgcych zasad ksztaltowania i ochrony
krajobrazu oraz wymagah wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni
publicznych, ze wzgledu na brak okolicznosci faktycznych uzasadniajgcych
przyjecie takich zapisow, przy czym pozostate ustalenia bedg miaty wptyw na te
zagadnienia. Nie ustalono ponadto minimalnej intensywnosci zabudowy dla terenéw
oznaczonych symbolami MNW i ML, ktéry ma mniejsze znaczenie dla zachowania
tadu przestrzennego anizeli jego wartos¢ maksymalna. Zasadnym jest zatozenie, ze
dysponent nieruchomosci dgzgc do jej racjonalnego zagospodarowania bedzie
zmierzat do zabudowania jej obiektem budowlanym o powierzchni pozwalajgcej na
racjonalne korzystanie z takiego obiektu. Dodatkowo charakter tych terenéw jako
przewidzianych pod zabudowe determinuje kierunek dziatania polegajacy na
realizacji okreslonego rodzaju zabudowy.

walory architektoniczne i krajobrazowe

Realizacja zatozen planu spowoduje cze$ciowe przeksztatcenie w kierunku
krajobrazu antropogenicznego o charakterze rekreacyjnym jako osiedle domow
letniskowych. Nalezy jednak zaznaczyC, ze dla obszaru przewidzianego pod
zabudowe okreslono generalng kontynuacje funkcji ustalonych w planach
dotychczas obowigzujgcych. Dodatkowo usankcjonowano istniejgcg zabudowe
mieszkaniowg w pétnocnej czesci przy jeziorze Diugie.

Pozostate grunty bedg wolne od zabudowy przez co zachowany zostanie ich
dotychczasowy charakter. Tereny zielone i rekreacyjne przylegte do jezior bedg
stuzy¢ jako przestrzen ogodlnodostepna dla réznych aktywnosci. Natomiast grunty
rolne we wschodniej czesci (tereny RN) to rolnicza przestrzen produkcyjna bez
prawa do zabudowy.

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych

Plan uwzglednia srodowiskowe uwarunkowania przedmiotowego terenu, ktore
zamieszczone zostaty w opracowaniu ekofizjograficznym podstawowym oraz
prognozie oddziatywania ustalen planu na srodowisko.

Dla terenébw bez prawa do zabudowy okreslono dominujgcy udziat powierzchni
biologicznie czynnej. Dodatkowo plan sankcjonuje wystepujgce w granicach planu
grunty lesne Ls, okreslajac dla nich funkcje leSng w ramach terenéw oznaczonych
symbolem L.

Ochrona przylegtych do granic planu jezior Dtugie i Kursko bedzie polegata przede
wszystkim na maksymalnym ograniczeniu dostarczania substancji troficznych do
wod jeziora. Stad wprowadzono nakaz odprowadzania $ciekdw komunalnych do
istniejgcej sieci kanalizacji sanitarnej, co ma zabezpieczy¢ wody w tym aspekcie.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspoltczesnej

W granicach terenu objetego planem miejscowym znajdujg sie stanowiska
archeologiczne, ktére zgodnie z wytycznymi Lubuskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw zostaty oznaczone w planie.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0sbb niepetnosprawnych, zgodnie z uniwersalnym projektowaniem

Ze wzgledu na charakter planowanego zagospodarowania ustalono, ze w obszarze
planu znajdujg sie tereny objete ochrong przed hatasem, ktére pod wzgledem
akustycznym zostaty odpowiednio zaklasyfikowane.

Realizacja  obiektéw  wymagajagcych  dostosowania do  potrzeb  os6b
niepetnosprawnych, bedzie sie odbywaé w oparciu o przepisy odrebne. Dodatkowo
plan okresla nakaz zapewnienia miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa dla terenéw, gdzie takie wymagania obowigzujg.
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W obrebie korytarzy technicznych wzdtuz istniejgcych napowietrznych linii
elektroenergetycznej 15kV ustalono zasady zagospodarowania ograniczajgce ich
wptyw na otoczenie, w tym zakaz lokalizacji pomieszczen przeznaczonych na staty
pobyt ludzi, przy czym nie ma on zastosowania w przypadku skablowania lub
likwidacji.

6) walory ekonomiczne przestrzeni

Zgodnie z wynikami prognozy skutkéw finansowych przyjete w planie przeznaczenia
nie spowodujg generalnego wzrostu wartosci czesci gruntow, bowiem stanowig
kontynuacje rozstrzygnie¢ przyjetych wczesniej, a takze stanowig usankcjonowanie
dotychczasowego sposobu uzytkowania gruntéw. Przewiduje sie natomiast
stopniowy wzrost dochodow z tytutu podatku od nieruchomosci od gruntéw
przewidzianych pod zabudowe, w wyniku realizacji ustalen w tym zakresie.
[PROGNOZA FINANSOWA]

7) prawo wiasnosci

Plan ustala, ze do przestrzeni publicznej zaliczajg sie:

- teren oznaczony symbolem 1US;

- teren oznaczony symbolem KDL,

- teren oznaczony symbolem KDD;

- teren oznaczony symbolem KP;

- tereny oznaczone symbolami 1ZP, 2ZP i 3ZP.
Dla realizacji celéw publicznych o jakich mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 344 ze
zm.) konieczne bedzie przejecie czesci gruntdw w granicach terenu oznaczonego
symbolem KDL oraz w catosci gruntéw w granicach terenu 1US.
Pozostate grunty wskazane jako przestrzen publiczna stanowig wlasnosé Gminy
Miedzyrzecz.

8) potrzeby obronnosci i bezpieczehnstwa panstwa

Na terenie objetym planem oraz w jego bezposrednim sgsiedztwie nie wystepujg
obiekty zwigzane z obronnoscia. Gmina Miedzyrzecz nie znajduje sie takze
w zasiegu strefy nadgraniczne;.

9) potrzeby interesu publicznego

Przedtozony do uchwalenia plan miejscowy wazy interes publiczny i prywatny.
Planowane funkcje, uwzgledniajg interesy wiascicieli nieruchomosci, co jest zgodne
z politykg przestrzenng okreslong w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzyrzecz. Ponadto nie narusza
interesu publicznego, na strazy ktérego stojg poszczegdine organy i instytucje, ktére
w toku prac pianistycznych uzgadniaty i opiniowaty projekt.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych

Ustalenia planu zapewniajg szerokie mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej,
dopuszczajgc  lokalizacje  obiektéw infrastruktury na catym  obszarze,
z uwzglednieniem ustalen szczegdtowych.

11)zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji
elektronicznej

Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu gwarantowata udziat
spoteczenstwa w pracach nad planem zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa,
W szczegolnosci ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informaciji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
0 ocenach oddziatywania na $rodowisko (tekst jedn. Dz. U. z 2022 r. poz. 1094 ze
zm.).



12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu cechowata sie
jawnoscig i przejrzystoscig na wszystkich etapach prac. Zawiadomienia
o przystgpieniu do sporzagdzenia planu miejscowego oraz o wylozeniu projektu
planu miejscowego do publicznego wglgdu publikowano w formie ogtoszen w prasie
lokalnej, na stronie internetowej BIP, w prasie lokalnej oraz w sposob zwyczajowo
przyjety. Sposéb sktadnia wnioskow i uwag byt zgodny z wymaganiami okreslonymi
w ustawach o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (art. 18) oraz
o udostepnianiu informacji o srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na s$rodowisko (art. 40).
[PROCEDURA W TOKU]

13) potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia

ludnosci
Zapewnienie dostaw wody odbywac sie bedzie poprzez gminng sie¢ wodociggowa.

14) wystepowanie interesu publicznego i intereséw prywatnych

Ustalenia planu uwzgledniajg potrzeby interesu publicznego, w szczegolnosci
wynikajgce z uwarunkowan przyrodniczych i komunikacyjnych. Do zawiadomienia
o przystgpieniu do sporzadzenia planu zadne wnioski ze strony spoteczenstwa.
W trakcie trwania 1 wylozenia projektu planu do publicznego wgladu wptyneta
1 uwaga, ktérej tres¢ zostala w czesci uwzgledniona. Po wprowadzonych
poprawkach projekt zostat ponownie wytozony do publicznego wgladu. (...)
[PROCEDURA W TOKU]

15) zasady wtasciwego ksztattowania nowej zabudowy

16)

Ustalenia planu stanowig generalng kontynuacje zapiséw planu miejscowych
z 2002 r. Wyznaczony ukfad drogowy jest powigzany z uktadem zewnetrznym.
Gmina Miedzyrzecz nie posiada statej komunikacji publicznej w rejonie obszaru
objetego planem. Najblizsze przystanki znajdujg sie w odlegtosci: ok. 500m -
przystanek autobusowy w miejscowosci Kursko. Planowana i istniejgca zabudowa
docelowo bedzie podtgczona do sieci wodociggowej i kanalizacji sanitarnej, a takze
sieci elektroenergetycznej. Zapisy planu spetniajg wymagania tadu przestrzennego
oraz efektywnego gospodarowania przestrzenia.

wptyw ustalen planu na finanse publiczne i budzet gminy

Inwestycje stanowigce zadania wlasne gminy sg okreslone w art. 7 ust. 1 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym. W okresie 5 lat od dnia wejscia
w zycie planu nie przewiduje sie realizacji przedsiewzie¢, ktére wynikatyby
z przyjetych ustalen. Wystgpi natomiast koniecznos¢ przejecia gruntéw pod cel
publiczny w granicach terenéw oznaczonych symbolami 1US i KDL.

[PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH]

Realizacja ustalen planu miejscowego moze rowniez skutkowaC wptywami do
budzetu, ktére w chwili obecnej nie sg mozliwe do oszacowania.

Wptyw ustalen planu na finanse publiczne i budzet gminy Miedzyrzecz zostat
poddany analizie w prognozie skutkéw finansowych.



