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UZASADNIENIE
douchwaty Nr .............ceeieies
Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu

zdnia .....cooeeiiiiiiin r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi szczegotowy dokument
ksztattowania polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem sporzgdzenia
przedmiotowego planu jest regulacja zasad zagospodarowania przedmiotowego terenu,
a w szczegoélnosdci dopuszczenie lokalizacji zabudowy o charakterze produkcyjnym
i ustugowym.

Zgodnie z uchwatg Nr XVI1/124/19 Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu z dnia 29
pazdziernika 2019 r. oraz uchwatg Nr XXXII1/286/21 Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu z dnia
30 marca 2021 r. uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pomiedzy
droga ekspresowg S3 i drogg wojewddzkg nr 137 w Miedzyrzeczu. Obszar planu obejmuje
teren o powierzchni okoto 72,6 ha potozony na potudniowy zachdéd od wezta drogi S3
.Miedzyrzecz Zachéd”.

Dotychczas, plan miejscowy obowigzywat w przedmiotowym obszarze wytgcznie na
niewielkim odcinku drogi ekspresowej (uchwata Nr XXV/246/05 Rady Miejskiej w
Miedzyrzeczu z dnia 29 marca 2005 r. w sprawie sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Miedzyrzecz).

Rozpoczecie procedury sporzgdzenia planu miejscowego nastgpito w zwigzku
z wnioskiem ktory wptyngt do Burmistrza Miedzyrzecza we wrzesniu 2019 roku. Kilka
czynnikow zdecydowalo o zasadnosci rozpoczecia prac planistycznych. Powstanie drogi
ekspresowej S3 na terenie wojewddztwa lubuskiego wraz z potgczeniem z autostradg A2
w Jordanowie otworzyto przed gming Miedzyrzecz szanse na rozwdj funkcji zwigzanych
z obstugg komunikacyjng ruchu tranzytowego. Gmina chcgc wykorzysta¢ swoje potozenie
musi przygotowac tereny z mozliwoscig realizacji obiektow logistycznych, spedycyjnych, baz,
skladéw i magazynow oraz innych ustug wyspecjalizowanych zwigzanych z obstugg ruchu
samochodowego. Nie bez znaczenia bedzie takze umozliwienie dziatalnosci produkcyjne;j.
Wzrost zainteresowania gruntami potozonymi przy drodze S3 jest zauwazalny w kazdej
gminie, ktéra posiada do niej dostep. Co wiecej trwajgca rozbudowa drogi w kierunku
Swinoujécia, a takze do granicy czeskiej i na terenie Czech spowoduje jeszcze wiekszy
wzrost ruchu tranzytowego i zapotrzebowania na ustugi transportowe.

Atutem rozpatrywanej lokalizacji, oprécz sgsiedztwa wezta Miedzyrzecz Zachéd jest
odsuniecie od zwartej zabudowy miasta Miedzyrzecz, ktérg oddziela droga ekspresowa S3.
Na tym etapie mozna przyjac¢, ze planowana funkcja nie przyczyni sie do wzrostu ruchu na
terenie miasta, zwlaszcza samochoddéw ciezarowych. Przewiduje sie, Zze ruch bedzie
odbywat sie poprzez istniejgcg droge wojewddzkg nr 137 a nastepnie droge ekspresowg S3.

Przedmiotem ustalen planu sg w szczegolnosci:

a) tereny produkgcji lub ustug, (U-P),

b) teren zabudowy ustugowej (U),

c) teren drogi ekspresowej (KDS),

d) teren drogi lokalnej (KDL),

e) teren komunikacji wewnetrznej (KR).
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Plan miejscowy jest zgodny z zatozeniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzyrzecz (uchwata Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu Nr XXV1/231/20 z dnia 27 pazdziernika 2020 r.).

Nalezy réwniez stwierdzi¢, ze nie wystepuje sprzeczno$¢ pomiedzy ustaleniami
przedmiotowego planu a zapisami Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Lubuskiego.

Uwarunkowania przyrodnicze i kulturowe dotyczgce obszaru objetego planem
zamieszczone zostaty w opracowaniu ekofizjograficznym dla gminy Miedzyrzecz (2018) oraz
prognozie oddziatywania ustalen planu na srodowisko. Z kolei zgodnie z wynikami prognozy
skutkow finansowych, realizacja ustalen planu wywota koszty dla budzetu gminy z tytutu
budowy infrastruktury (drogi), a jednoczesnie przyniesie dochody z tytutu podatku od
nieruchomosci.

Wymogi wynikajgce z zapiséw art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy zostaly uwzglednione
w przedmiotowym planie w nastepujgcy sposob:

e wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Ustalenia planu ksztattujg nowe struktury, gdyz w zdecydowanej wigkszosci (poza
enklawg w poétnocno wschodniej czesci) teren jest niezabudowany. Funkcje przewidziane
w planie sg wyznaczone i zlokalizowane w racjonalny sposob. Rozplanowanie nowej
zabudowy zapewnia ergonomie i efektywnos$¢ obstugi. Na zachowanie tadu przestrzennego
wptyw majg rowniez ustalenia dotyczgce linii zabudowy, parametréw wysokosci zabudowy,
intensywnosci czy minimalnej powierzchni biologicznie czynnej.

o walory architektoniczne i krajobrazowe

Ustalenia planu bedg miaty istotny wptyw na walory architektoniczne przysztego
zagospodarowania. Regulacji podlega bardzo wiele elementéw majgcych zasadnicze
znaczenie dla jakosci przestrzeni m.in.: linie zabudowy, wysokos¢ zabudowy, powierzchnia
zabudowy, intensywnos¢ zabudowy, ilos¢ kondygnacji, geometria i pokrycie dachdw.
Ustalenia planu pozwalajg na lokalizacje wysokich obiektéw budowlanych na terenach
zabudowy produkcyjnej i ustugowej, jednak ich potozenie w oddaleniu od zwartej zabudowy
miejskiej oraz w otoczeniu obszaréw lesnych pozwoli na cze$ciowe maskowanie tego typu
obiektéw w krajobrazie.

e wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych

Teren objety planem miejscowym w catosci znajduje sie poza granicami obszaréw
prawnie chronionych. W jego sgsiedztwie zlokalizowane sg obszar Natura 2000 ,Nietoperek”
(PLHO80003), zespot przyrodniczo-krajobrazowy ,Uroczyska Miedzyrzeckiego Rejonu
Umocnionego” oraz Obszar Chronionego Krajobrazu ,Dolina Obry”. Teren planu nie jest
objety strefami ochronnymi uje¢ wody. Dla gruntéw lesnych zlokalizowanych w granicach
planu uzyskano zgode Marszatka Wojewddztwa Lubuskiego na zmiane przeznaczenia
gruntéw lesnych na cele niele$ne. Grunty rolne zlokalizowane w granicach administracyjnych
miasta nie wymagaja zgody ministra na zmiane przeznaczenia.

e wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesnej

Zapisy planu regulujg postepowanie wzgledem zaewidencjonowanych oraz nowo
odkrytych zabytkéw archeologicznych. Poétnocno-wschodnia czes¢ planu (ok. 2% jego
powierzchni) znajduje sie w granicach otoczenia zabytku jakim jest zespét urbanistyczno —
krajobrazowy miasta Miedzyrzecz.
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e wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0sbb ze szczegdlnymi potrzebami

Planowane zagospodarowanie przestrzenne wynikajgce z analizowanego planu nie
wprowadza na analizowany teren inwestycji stanowigcych zagrozenie dla zdrowia
i pogarszajgcych warunki zycia ludzi. Jednakze w wyniku realizacji planowanej zabudowy
produkcyjnej i ustugowej nastgpi wzrost liczby pojazdow oraz towarzyszgcych im ucigzliwo-
8ci, takich jak nieznaczne pogorszenie stanu sanitarnego atmosfery i klimatu akustycznego.
Jednakze skala oddziatywan bedzie niewielka, o lokalnym charakterze, a oddziatywania nie
spowodujg przekroczeh dopuszczalnych norm dla poszczegolnych elementéow Srodowiska
przyrodniczego.

¢ walory ekonomiczne przestrzeni

Istniejgce zagospodarowanie mocno determinuje walory ekonomiczne przestrzeni. Zatozenia
dotyczgce wptywu na wartodci gruntow objetych planem oraz wplywu na budzet gminy
przedstawione zostaty w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego.

e prawo wlasnosci

Naruszenie prawa wiasnosci jest mozliwe wytgcznie w przypadku realizacji inwestycji celu
publicznego i wytgcznie w zgodzie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

e potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa

Na terenie objetym planem brak jest terendw zamknietych w zarzadzie Ministra Obrony
Narodowej. Tereny istotne ze wzgledu na potrzeby obronnosci zlokalizowane sg na potudnie
od obszaru planu w jego bezposrednim sasiedztwie. Instytucje uzgadniajgce projekt w tym
aspekcie pozytywnie odniosty sie do ustalen planu miejscowego.

e potrzeby interesu publicznego

Podstawowy cel przedmiotowego planu obok zabezpieczenia tadu przestrzennego
umozliwiania realizacje zabudowy produkcyjnej i ustugowej a tym samym posrednio stuzy
swoimi ustaleniami szeroko pojetym potrzebom zabezpieczenia interesu publicznego.

e potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych

Ustalenia planu zapewniajg szerokie mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej,
dopuszczajac lokalizacje obiektow infrastruktury na catym objetym obszarze.

e zapewnienie udziatlu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkdw komunikacji
elektronicznej

Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu gwarantuje udziat
spoteczenstwa w pracach nad planem zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.
(procedura w toku)

e zachowanie jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu cechuje sie jawnoscig
i przejrzystoscig na wszystkich etapach prac.



Projekt z dnia 2024.01.24

e potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéow zaopatrzenia
ludnosci

Analiza istniejgcych zasobow oraz ustalenia planu umozliwiajg zapewnienie odpowiedniej
jakosci i ilosci wody dla wszystkich terendw w granicach planu.

o wystepowanie interesu publicznego i intereséw prywatnych

Ustalenia planu realizujg potrzeby interesu publicznego. Naruszenie interesow prywatnych
dopuszczalne jest wytgcznie w przypadku koniecznosci realizacji zadan stanowigcych cel
publiczny takich jak budowa drég publicznych czy lokalizacja infrastruktury techniczne;.

e zasady wtasciwego ksztattowania nowej zabudowy

Ustalenia planu spetniajg wymagania tadu przestrzennego oraz efektywnego
gospodarowania przestrzenig, poniewaz regulujg dopuszczalne formy zagospodarowania
oraz w sposOb zaplanowany i zorganizowany umozliwiajg wprowadzenie nowej zabudowy
w granicach planu. Zasady ksztattowania nowej zabudowy zostaty wyczerpujgco zawarte w
zapisach ogolnych oraz szczegdlowych czesci tekstowej oraz w regulacjach rysunkowych.

Nalezy zauwazy¢ iz zapisy planu miejscowego dotyczgce poje¢ w nim zawartych sg spojne
z definicjami zawartymi w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.
U. z 2023. poz. 977 ze zm.)

e wptyw ustalen planu na finanse publiczne i budzet gminy

Inwestycje stanowigce zadania wtasne gminy sg okreslone w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym. W okresie 5 lat od dnia wejscia w zycie planu nie
przewiduje sie realizacji przedsiewzie¢, ktore wynikatyby z przyjetych ustalen. Konieczny
natomiast bedzie wykup gruntéw na terenie oznaczonym symbolem KDL przewidzianym na
lokalizacje publicznej drogi lokalne;.

Ponadto prognozuje sie dochody w szczegolnosci z tytutu podatku od nieruchomosci.
Realizacja ustalen planu miejscowego moze réwniez skutkowac¢ wptywami do budzetu, ktére
w chwili obecnej nie sg mozliwe do oszacowania. Obejmujg one wplywy z podatku od osob
fizycznych zamieszkatych na obszarze gminy i oséb prawnych planujgcych zatozenie
dziatalno$ci gospodarczej na obszarze opracowania, wptywy z podatku od czynnosci
cywilno-prawnych. Wyszczegolnione powyzej dodatkowe zrodta dochodow sg Scisle
zwigzane z realizacjg ustalen przedmiotowego planu miejscowego.

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



