w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Miedzyrzecz w rejonie ulic Stanistawa Ozoga, Pieciu Swietych
Braci Miedzyrzeckich, Zachodniej oraz drogi ekspresowej S3

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym
(tj. Dz. U.z 2018 r., poz. 994 ze zm.") oraz art. 14 ust. 1i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r
o planowaniu i zagospodarowanlu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073 ze zm. %)
Rada Miejska w Miedzyrzeczu uchwala, co nastepuje,

§1.

Przystepuje sie¢ do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Miedzyrzecz w rejonie ulic Stanistawa Ozoga, Pieciu Swietych Braci
Miedzyrzeckich, Zachodniej oraz drogi ekspresowej S3.

§2.

Granice obszaru objetego planem miejscowym zostaly przedstawione na zataczniku
graficznym, stanowigcym integralng czes¢ uchwaty.

§3.
Wykonanie uchwaly powierza sie Burmistrzowi Miedzyrzecza.

§4.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczgca Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu

Maria Kijak

1 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. 2 2018 r., poz. 1000, poz. 1349, poz. 1432,
2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2017 r., poz. 1566, Dz. U. 2 2018 r., poz. 1496, poz. 1544,

Brak zastrzezen pod wzgledem
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UZASADNIENIE

W dniu 23 maja 2018 r. do Urzedu Migjskiego w Miedzyrzeczu wptynat wniosek
0 zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w mieécie Miedzyrzecz
przyjetego Uchwatg Nr V/52/07 Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu z dnia 27 marca 2007 r.
Majgc na uwadze powyzsze, stosownie do dyspozycji art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Burmistrz Miedzyrzecza wykonat
analizy dotyczgce zasadnosci przystgpienia oraz stopnia zgodnosci przewidywanych
rozwigzan z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Miedzyrzecz.

1. Analiza zasadnos$ci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Obszar wnioskowany do zmiany obejmuje nieruchomosci pomiedzy ulicami Stanistawa
Ozoga, Pieciu Swietych Braci Miedzyrzeckich, Zachodnig oraz drogg ekspresowg S3,
bezposrednio przy wezle drogowym Miedzyrzecz Zachéd, dla ktorych obowigzujgcy plan
miejscowy zasadniczo okresla funkcje ustugowa.

Majgc na wzgledzie potozenie w bezposrednim sasiedztwie wezta drogowego
Miedzyrzecz Zachéd, Wnioskodawca planuje budowe restauracji McDonald’s, ktéra miataby
powsta¢ na dziatce nr 809/1. Przewiduje sie, ze gtéwna grupe klientdéw bedg stanowic
podrézujacy drogg ekspresowg S3, ktdrzy muszg mieé¢ odpowiednio wczesnie informacje
ojej obecnosci. Wykonane proby widocznosci okredlity, ze wysokos¢ pylonu
Z umieszczonym logo powinna w tym miejscu wynosi¢ 40,00 m. Natomiast plan miejscowy
okresla maksymalng wysokos¢ dla dominant 14,00 m. Dlatego dla umozliwienia realizacji
przedsiewziecia w tym zakresie, konieczne jest okreslenie wysoko$ci maksymalnej 40,00 m,
dla terenéw oznaczonych symbolami U-1 i U-2. Wnioskodawca podkresla, ze zmiana
parametru dotyczgcego wysokosci jest warunkiem koniecznym dla podjecia dalszych dziatan
inwestycyjnych.

Ponadto w toku analiz wykazano, ze:

1) Oddany do uzytku w 2016 r. wezet drogowy Miedzyrzecz Zachdd, powstat w oparciu

o decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej wydang przez Wojewode
Lubuskiego, w oparciu o przepisy ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych
(tj. Dz. U. z 2018 r., poz. 1474), ktéra okresla szczegdlne zasady przygotowywania
i realizacji inwestycji drogowych w formie uproszczonych regulacji. Skutkuje to
skroceniem czasu przygotowania dokumentacji projektowej, uzyskiwania
niezbednych opinii i w konsekwencji przyczynia sie do szybszego rozpoczecia
budowy. Na podstawie art. 11 i ust. 2 ww. ustawy nie stosuje m. in. przepiséw
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Oznacza to, ze ustalenie
lokalizacji drogi publicznej nie musi uwzglednia¢ ustalen zawartych w planie
miejscowym.
Dokonana analiza wykazata, ze decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej narusza ustalenia planu miejscowego, bowiem nowo wybudowane jezdnie
wschodniej tgcznicy wezta znajdujg sie czedciowo w granicach terenu U-2.
W zwigzku z tym nalezy wyznaczyé nowy przebieg linii rozgraniczajgcych tereny
o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania pomigedzy pasem
drogi ekspresowej S3 a terenami o funkcji ustugowe;j.

2) W toku prac projektowych moze takze zostaC dokonana weryfikacja
nieprzekraczalnych linii zabudowy, ktorych przebieg bedzie okreslony w odniesieniu
do zewnetrznej krawedzi jezdni drogi ekspresowej. Wstepne obliczenia wykazaty, ze
umozliwi to wskazanie wiekszej powierzchni do zabudowy, choé w toku prac



projektowych konieczne bedzie uzyskanie uzgodnienia od witasciwego zarzadcy
drogi w tym zakresie.

3) Dla wnioskowanego obszaru nieaktualna jest takze wskazana na rysunku planu
miejscowego granica obszaru chronionego krajobrazu ,Dolina Obry”. Obecnie
obowigzujgce granice wraz z zakazami zostaty przyjete uchwata Nr XXV/351/16
Sejmiku Wojewoddztwa Lubuskiego z dnia 14 listopada 2016 r. w sprawie
wyznaczenia obszaru chronionego krajobrazu o nazwie ,Dolina Obry”.

Po rozpatrzeniu powyzszych zagadnien wskazuje sie na potrzebe opracowania nowego
planu miejscowego, ktory okresli przeznaczenie lub grupe przeznaczen wraz z nowymi
parametrami dotyczacymi zabudowy i zagospodarowania. Przewiduje sie, ze dotychczasowe
funkcje ustugowa oraz komunikacyjna zasadniczo zostang zachowane.

W granicach wskazanego obszaru nie wystepujg grunty lesne. Wystepuja natomiast
grunty rolne klas I-lll, jednak ze wzgledu na potozenie w granicach miasta Miedzyrzecz,
zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych ile$nych
(t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1161) nie wymagaja decyzji ministra wtasciwego ds. rozwoju wsi
0 wyrazeniu zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze.

2. Analiza stopnia zgodnosci przewidywanych rozwiazan z ustaleniami studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Miedzyrzecz

Dla obszaru gminy obowigzuje studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Miedzyrzecz przyjete w formie ujednoliconej Uchwatg
Nr XLIII/380/14 Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu z dnia 24 czerwca 2014 r. w sprawie
uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Miedzyrzecz.

Na rysunku studium okre$lajacym kierunki zagospodarowania przestrzennego
wnioskowany obszar w wiekszoéci znajduje sie w zasiegu strefy zorganizowanej dziatalnosci
inwestycyjnej, ustugowej. W tekscie studium na stronie 170 dla ww. strefy preferowane sa
nastepujgce rodzaje ustug: handel detaliczny (w tym handel wielkopowierzchniowy)
i hurtowy, gastronomia, rzemiosto ustugowe, ustugi turystyczne, obstuga komunikacji,
obstuga transportu publicznego, ustugi specjalistyczne itp. Ponadto dopuszcza sie lokalizacje
jako funkcji uzupetniajgcej: zieleni, a takze drég, parkingdéw, ciggdéw pieszo- rowerowych
i infrastruktury technicznej oraz zabudowy mieszkaniowej dla wiascicieli lub zarzadcow
obiektédw ustugowych.

Pozostata cze$¢ w studium zostata przeznaczona na rysunku studium pod droge
ekspresowg S3 wraz z wezlem drogowym Miedzyrzecz Zachdd, ktéra zostata juz
zrealizowana.

W zwigzku z tym projektowane przeznaczenie w planie nie naruszy ustalen studium.

3. Zakres prac planistycznych

Zakres prac planistycznych wynika z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1587 ze zm.), stosownie do
zamierzen i przewidywanych rozwigzan, a takze wystepujgcych uwarunkowan.

Ustalenia planu miejscowego dotyczy¢ beda w szczegolnosci: przeznaczenia terenodw,
zasad ksztattowania fadu przestrzennego, zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu
kulturowego, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego oraz zasad obstugi w zakresie
komunikacji i infrastruktury technicznej. Rysunek zostanie sporzadzony na podktadach
mapowych w odpowiedniej skali, pochodzacych z panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego.



W toku prac planistycznych zainteresowani beda mieli mozliwo$¢ zgtoszenia wnioskow
oraz uwag do projektu planu miejscowego i prognozy oddziatywania na srodowisko, a takze
wypowiedzenia sie na temat rozwigzan w nim zaproponowanych, zgodnie z procedurg
okreslong w art. 17 ustawy oraz ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1405 ze zm.).

Biorac pod uwage powyzsze, sporzadzenie planu miejscowego w dranicach
przedstawionych na zatgczniku graficznym jest uzasadnione. Umozliwi, bowiem
zagospodarowanie przedmiotowych nieruchomo$ci z uwzglednieniem zasad tadu
przestrzennego oraz zréwnowazonego rozwoju.
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