Projekt Burmistrza

UCHWALA Nr ..........
Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu
z dnia .......... 2019r.

w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Miedzyrzecz pomigdzy droga wojewdédzka nr 137 a droga
ekspresowg S3

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz. U.z 2019 r., poz. 506 ze zm.") oraz art. 14 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowamu I zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1945
ze zm.?) Rada Miejska w Miedzyrzeczu uchwala, co nastepuje:

§1.

Przystepuje sie do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Miedzyrzecz pomiedzy drogg wojewddzka nr 137 a drogg ekspresowg S3.

§2.

Granice obszaru objetego planem miejscowym zostaly przedstawione na zatgczniku
graficznym, stanowigcym integraing cze$¢ uchwaty.

§ 3.

Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miedzyrzecza.

§ 4.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczgca Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu

Katarzyna Budych

! Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2019 r,poz. 1309, poz. 1696.
2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w D77 U .z 2019 r., poz. 60, poz. 235, poz. 730, poz. 1009,
poz. 1524, poz. 1696, poz. 1716. o
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UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr.................
Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu
zdnia ... 2019r.

Stosownie do dyspozycji art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1945 ze zm.), przed
podjeciem niniejszej uchwaty Burmistrz Miedzyrzecza wykonat analizy dotyczgce
zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Miedzyrzecz w rejonie potudniowego wezta drogi ekspresowej S3
na zachod od ulicy Mieszka | oraz stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Miedzyrzecz.

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

W dniu 27 wrzesnia 2019 r. wplyngt wniosek o wprowadzenie do studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzyrzecz dla
obszaru oznaczonego na zatgczniku graficznym funkcji umozliwiajgcych prowadzenie
dziatalnosci produkcyjnej I ustugowej, w tym lokalizacji ustug o powierzchni sprzedazy
powyzej 2.000 m°. W zwiazku z tym, ze zgodnie z art. 11 ust. 3b ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowan/u przestrzennym lokalizacja obiektéw
o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m® moze nastgpi¢ wylacznie na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, Burmistrz Miedzyrzecza
zdecydowat o koniecznosci sporzadzenia analiz, ktore bedg podstawg do okreslenia
kierunkdw w studium, a nastepnie przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego.

Dla wnioskowanego obszaru nie obowiazujg zapisy obecnie obowigzujacego planu
miejscowego. Bytby to zatem pierwszy od momentu wejscia w zycie ustawy z dnia
27 marca 2003 r. oplanowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dokument
planistyczny, ktéry okresli zasady dotyczace zagospodarowania. Nalezy przy tym
wskazac¢, ze ze wzgledu na brak mozliwosci spetnienia warunkéw, o ktérych mowa
w art. 60 u.p.zp. nie byto mozliwe wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla
planowanej inwestyciji.

W ocenie Burmistrza Migdzyrzecza przedstawiony wniosek wydaje sie zasadny.
Powstanie drogi ekspresowej S3 na terenie wojewodztwa lubuskiego wraz z potgczeniem
z autostradg A2 w Jordanowie otworzyto przed gming Miedzyrzecz szanse na rozwdj
funkcji zwigzanych zobstuga komunikacyjng ruchu tranzytowego. Gmina chcac
wykorzysta¢ swoje potozenie musi przygotowac tereny z mozliwoscig realizacji obiektéw
logistycznych, spedycyjnych, baz, skladéw i magazynéw oraz innych ustug
wyspecjalizowanych, zwigzanych z obstugg ruchu samochodowego. Nie bez znaczenia
bedzie takze umozliwienie dziatalno$ci produkcyjnej. Wzrost zainteresowania gruntami
potozonymi przy drodze S3 jest zauwazalny w kazdej ‘gminie, ktéra posiada do niej
dostep. Co wiecej trwajaca rozbudowa drogi w kierunku Swinoujécia, a takze do granicy
czeskiej i na terenie Czech spowoduje jeszcze wigkszy wzrost ruchu tranzytowego
i zapotrzebowania na ustugi transportowe.

Atutem rozpatrywanej lokalizacji, oprécz sasiedztwa wezta Miedzyrzecz Zachéd jest
odsunigcie od zwartej zabudowy miasta Miedzyrzecz, ktérg oddziela droga ekspresowa
S3. Na tym etapie mozna przyjaé, ze planowana funkcja nie przyczyni sie do wzrostu
ruchu na terenie miasta, zwtaszcza samochodéw ciezarowych. Przewiduje sie, ze ruch
bedzie odbywat sie poprzez istniejaca droge wojewddzka nr 137, a nastepnie droge
ekspresowg S3.



W granicach analizowanego obszaru nie wystepuja grunty lesne. Nie bedzie wiec
koniecznos$ci uzyskania decyzji zezwalajgcej na zmiane przeznaczenia na cele nieleéne,
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(tj. Dz. U. z 2017 r., poz. 1161).

Konieczne bedzie natomiast uzyskanie decyzji zezwalajacej na zamiane obecnych we
wnioskowanym obszarze gruntéw rolnych klas I-1ll na cele nierolnicze. Znajduja sie one
bowiem poza granicami miasta Miedzyrzecz, a wiec nie bedzie miat zastosowania art. 10a
ustawy o ochronje gruntéw rolnych i le$nych, ktéry méwi o braku koniecznoéci uzyskania
zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych, potozonych w granicach
administracyjnych miast.

W planie miejscowym przyjetym uchwatg Nr XXI1/186/2000 Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu z dnia 26 wrzesnhia 2000 r. w sprawie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzyrzecz obreb Swiety Wojciech, okreslono
przeznaczenie gruntow oraz zasady zagospodarowania pod rozbudowe istniejacego
cmentarza komunalnego dla miasta Miedzyrzecz. Bezpoérednie sasiedztwo terenu
cmentarza oznaczonego na rysunku planu symbolem ZCn determinuje koniecznosé
ustalenia na czesci wnioskowanego obszaru strefy ochrony sanitarnej w oparciu
0 przepisy rozporzadzenia Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r.
w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na
cmentarze (Dz. U. z 1959 r. nr 52, poz. 315).

W granicach w/w strefy o szerokosci minimalnej 150,00 m od granic terenu cmentarza
(ZCn), wprowadzone zostang zakazy lokalizacji zaktadow produkujacych artykuty
zywnosci, zbiorowego zywienia oraz przechowujgcych artykuly zywnosci, atakze
wiasnych uje¢ wod. W sytuacji kiedy obszar bedacy w zasiegu granic strefy 150,00 m
bedzie podtgczony do sieci wodociggowe]j, przepisy dopuszczajg zmniejszenie jej granic
do 50,00 m z zachowaniem w/w zakazow.

Ze wzgledu na wysokie klasy techniczno-uzytkowe, znajdujace sie przy granicach
whnioskowanego obszaru drogi ekspresowej S3 (klasa S) oraz drogi wojewddzkiej nr 137
(klasa G), konieczne jest zapewnienie dostepnosci komunikacyjnej w sposob, ktory nie
pogorszy dotychczasowych warunkow. Dotyczy to w szczegdlnosci rozmieszczenia
przysztych i obecnych skrzyzowan oraz wjazddéw z uwzglednieniem potrzeb obszarow
sasiednich.

Ponadto przy sporzadzaniu planu miejscowego nalezy uwzgledni¢ w szczegdlnosci
sasiedztwo:

— nieruchomoséci posiadajgcych status terendw zamknietych, znajdujgcych sie na
liscie resortu obrony narodowej, zgodnie z decyzjg Nr 38/MON Ministra Obrony
Narodowej z dnia 13 marca 2019 r. w sprawie ustalenia terendw zamknietych
w resorcie obrony narodowej (Dz. Urz. MON z 2019 r., poz. 129 ze zm.);

— obszaréw objetych ochrong na podstawie ustawy z dnia 14 kwietnia 2004 r.
0 ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2018 r., poz. 1614 ze zm.), w tym obszar Natura
2000 ,Nietoperek” (PLHO80003) i zesp6t przyrodniczo-krajobrazowy ,Uroczyska
Miedzyrzeckiego Rejonu Umocnionego”.

W zwigzku z powyzszym do objecia planem miejscowym wskazuje sie wnioskowany
obszar dla realizacji funkcji produkcyjnej i ustugowej, w tym lokalizacji ustug o powierzchni
sprzedazy powyzej 2.000 m? a takze:

1) czes¢ gruntéw objetych planem migjscowym przyjetym uchwaig
Nr XXI11/186/2000 Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu z dnia 26 wrzesnia 2000 r.
wraz zistniejgcg zabudowg zagrodowg przy zachodniej granicy obszaru
wnioskowanego, w celu umozliwienia korekty przebiegu drogi stuzgcej
obstudze wnioskowanego obszaru;



2) pas drogi ekspresowej S3 od wiaduktu nad drogg wojewddzkg nr 137
w kierunku potudniowym, przylegty do wnioskowanego obszaruy;

3) pas drogi wojewodzkiej nr 137 od drogi ekspresowej S3 w kierunku
zachodnim, przylegty do wnioskowanego obszaru.

taczna powierzchnia gruntéw wskazanych do opracowania planu miejscowego
wynosi ok. 206 ha, dla ktérych przewiduje sie okreslenie funkcji ustugowo-produkeyjnej,
w tym obiektéw handlu o powierzchni powyzej 2.000 m?. Nalezy przy tym wskazac, ze
w toku prac planistycznych projekt planu miejscowego bedzie podlegat weryfikacji
organdw i instytucji wlasciwych do opiniowania i uzgadniania, stad nie przesadza sie na
obecnym etapie o jego szczegodtowych zapisach. Zainteresowani bedg mieli mozliwo$é
zgtoszenia wnioskéw na etapie przedprojektowym oraz wypowiedzenia sie na temat
rozwigzan zaproponowanych w projekcie planu miejscowego poprzez ztozenie uwag, na
zasadach okreslonych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczernstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 2081 ze zm.).

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

W aktualnie obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Miedzyrzecz przyjetym uchwatg Nr XLIII/380/14 Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu z dnia 24 czerwca 2014 r., dla wiekszosci przedmiotowego obszaru
ustalono funkcje kierunkowg - strefa rolnicza bez prawa do zabudowy. Oznacza to
generalng niezgodnos¢ z funkcja wnioskowang do wprowadzenia w planie miejscowym.

Jednoczesdnie trwajg prace nad nowym studium, w ktérym dla obszaru planu
miejscowego zostang okreslone kierunki umozliwiajace wprowadzenie funkcji
produkcyjnej i ustugowej oraz mozliwos¢ lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2.000 m? co oznacza, ze w momencie uchwalenia studium mozliwe
bedzie przygotowanie projektu planu miejscowego do wylozenia do publicznego wgladu
na zasadach okreslonych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Do tego czasu, od momentu podjecia przez Rade Miejska w Miedzyrzeczu uchwaty
intencyjnej, bedzie mozliwe zawiadomienie o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego, zebranie i analiza wnioskéw oraz uzyskanie wymaganych prawem opinii
i uzgodnien projektu planu. Dopiero w momencie uchwalenia nowej edycji studium bedzie
mozna stwierdzi¢, iz projektowane w planie miejscowym przeznaczenie terenu nie
naruszy ustalen studium.

3. Zakres prac planistycznych

Zakres bedzie uwzgledniat elementy okreslone w art. 15 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stosownie do przedmiotu planu
miejscowego, w szczegolnoSci: przeznaczenie terendw, zasady ksztattowania fadu
przestrzennego, zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, zasady
ochrony dziedzictwa kulturowego oraz =zasady obstugi w zakresie komunikacji
i infrastruktury technicznej. Natomiast rysunek zostanie sporzgdzony na podkiadach
mapowych w odpowiedniej skali, pochodzgcych z panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego.



W zwiazku z powyzszym zasadne jest przystapienie do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzyrzecz pomiedzy drogag
wojewodzkg nr 137 a droga ekspresowa S3. Umozliwi to rozpoczecie procedury
planistycznej, natomiast samo uchwalenie planu miejscowego zapewni racjonalne
zagospodarowanie terenu i zwiekszy potencjat gospodarczy gminy.
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