UZASADNIENIE

DO UCHWALY NR......... [eeeennnneanns /2017
RADY MIEJSKIEJ MIEDZYCHODU
Zzdnia ..coevvveveninnnnnn.. 2017 r

w sprawie  zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy

Miedzychod — dla czesci obrebu Lowyn (strefa przemystowa).

Sporzadzenie i uchwalenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Migdzychdd — dla czegsci obrebu Lowyn (strefa przemystowa) ma na
celu stworzenie na nowo podstaw do zaplanowanego i konsekwentnego gospodarowania
przestrzenig tej czesci gminy Miedzychaod.

Prace dotyczace planu prowadzone byly w trybie ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na podstawie Uchwaty
Nr XXXI111/317/2016 Rady Miejskiej Migdzychodu z dnia 22 listopada 2016 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Miedzychod — dla czgsci obrgbu Lowyn (strefa przemystowa). Niniejsza zmiana planu
dotyczy fragmentu obowigzujacego dotad miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Migdzychod — obreb Lowyn (Uchwata Nr 1X/83/2011 Rady Miejskiej
Miedzychodu z dnia 1 czerwca 2011 r.), w ktérym prawie caly obszar opracowania
przeznaczony byt pod tereny zabudowy techniczno-produkcyjnej.

Glownym celem sporzadzenia nowego planu miejscowego bylo zwigkszenie
parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy produkcyjno-ustugowych oraz okreslenie
zasad obstugi komunikacyjnej terenéw inwestycyjnych. W tym celu w zmianie planu
zwigkszono maksymalng powierzchni¢ zabudowy oraz zmniejszono minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej dzialki budowlanej, a takze wyznaczono nowg drogg
publiczng, wzdhuz drogi wojewodzkiej, ktéra bedzie pelni¢ funkcje drogi serwisowej
1 obstugiwa¢ bedzie tereny inwestycyjne, a tym samym przyczyni¢ si¢ moze do rozwoju tej
cze$ci gminy.

Przyjete w planie miejscowym rozwigzania nie naruszajg ustalen ,,Studium
uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Miedzychod”, ktore
w kierunkach okresla przedmiotowy obszar, w wiekszosci, jako teren zabudowy techniczno-

produkcyjnej, a srodkowym fragmencie jako teren infrastruktury technicznej. Biorac to pod



uwage, W zmianie planu wyznaczono dwa tereny obiektow produkcyjnych, sktadow i

magazyndéw lub zabudowy ustugowej, jeden teren infrastruktury technicznej z dopuszczeniem

obiektéw produkcyjnych, skladow 1 magazyndw oraz obstugujaca cze$¢ terenow

inwestycyjnych nowg droge publiczng.

W planie miejscowym w nastepujacy sposob zrealizowano wymogi wynikajgce

z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:
1) Wymogi tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory

2)

architektoniczne i krajobrazowe uwzgl¢dniono poprzez ustalenie nieprzekraczalnych
linii zabudowy oraz szczegétowych parametrow i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania, W tym: wysoko$ci zabudowy, maksymalnej
powierzchni zabudowy, minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej,
intensywnos$ci zabudowy oraz powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlane;j.
Zapewniono rowniez niezbedne powigzania komunikacyjne poprzez wyznaczenie
wzdhuz polnocy granicy planu nowej drogi publicznej klasy dojazdowej (KD-D),
majacej obstugiwaé niezainwestowana dotad czesé terenow produkcyjno-ustugowych
oraz dopuszczenie lokalizacji dojs¢ i dojazdéw. Ponadto wprowadzono zasady
lokalizacji urzadzen reklamowych, szyldow i ogrodzen.

Wymagania ochrony $rodowiska oraz wymagania ochrony zdrowia, bezpieczenstwa
ludzi 1 mienia uwzgledniono, ustalajagc m.in. gromadzenie odpadéw w miejscach ich
powstawania oraz ich dalsze zagospodarowanie zgodnie z przepisami odrebnymi,
stosowanie w celach grzewczych lub technologicznych paliw charakteryzujacych sie
jak najnizszymi wskaznikami emisji substancji, w tym: paliw gazowych, paliw
ptynnych, energii elektrycznej, odnawialnych Zzrodet energii lub kotléw na paliwo stale
stosujacych technologie zapewniajaca jak najnizsze wskazniki emisji gazow i pylow,
odprowadzanie $ciekow bytowych lub przemystowych do sieci kanalizacji sanitarnej,
z dopuszczeniem odprowadzania ich do przyzaktadowych oczyszczalni $ciekow,
obowiazek wstepnego oczyszczenia $ciekoOw przemyslowych, przed wprowadzeniem
ich do kanalizacji sanitarnej, zaopatrzenie w wodg pitng z sieci wodociggowe;j,
wyposazenie sieci wodociggowej w niezbedne elementy ochrony przeciwpozarowej
oraz zakaz lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia
powaznych awarii, a takze lokalizacji instalacji do: odzysku, unieszkodliwiania,
przetwarzania, przechowywania lub sktadowania odpadéw. Ponadto, ze wzgledu na

wystepowanie w granicach planu sieci infrastruktury technicznej, stanowigcych



3)

4)

5)

6)

7)

8)

zagrozenie dla ludzi i mienia, w planie ustalono strefe kontrolowang od gazociggdéw
wysokiego cisnienia DN 500 i DN 700 oraz strefy ochronne od linii elektro-
energetycznej 15 kV, w ktorych ustalono uwzglednienie okreslonych w przepisach
odrebnych ograniczen w zagospodarowaniu terenu.

Na obszarze objetym zmiang planu wystepuja zewidencjonowane stanowiska
archeologiczne, dlatego w celu ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
dobr kultury wspotczesnej, ustalono prowadzenie badan archeologicznych podczas
prac ziemnych przy realizacji inwestycji zwigzanych z zabudowywaniem i
zagospodarowaniem terenow, W granicach stref stanowisk archeologicznych,
wskazanych na rysunku planu.

Potrzeby os6b niepetnosprawnych uwzgledniono m.in. poprzez nakaz wyznaczenie
miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa, zgodnie z zasadami 1 normatywem wynikajacymi z przepiséw odrebnych.
Walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo wlasnosci zostaly wziete pod uwage poprzez
zaplanowanie racjonalnego uktadu drogowego, z dopuszczeniem doj$¢ i dojazdow, ktore
umozliwig podziat terenu produkcyjno-ushugowego na mniejsze nieruchomosci i ich
spojne zagospodarowanie. Ponadto zaplanowano wyksztalcenie zwartego zespotu
zabudowy techniczno-produkcyjno-ustugowej, wykorzystujac walor potozenia przy
drodze wojewodzkiej, w znacznej odlegtosci od wigkszych osiedli mieszkaniowych.
Potrzeby obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa zrealizowano poprzez zawiadomienie
o przystapieniu do planu oraz przestanie projektu do uzgodnienia wtasciwym organom
wojskowym (Wojewodzki Sztab Wojskowy, Agencja Wywiadu), ochrony granic
(Nadodrzanski Oddziat Strazy Granicznej) oraz bezpieczenstwa panstwa (ABW). Ww.
organy uzgodnily projekt planu bez uwag, co oznacza, ze speilnia on wymogi
obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa.

Potrzeby interesu publicznego zrealizowano w ograniczonym zakresie, ze wzgledu na
przeznaczenie terenu i charakter planu, przede wszystkim poprzez uwzglednienie
wnioskéw ztozonych do planu miejscowego przez wlasciwe instytucje 1 organy.
Ponadto ze wzgledu na interes publiczny wyznaczono, niezbedng dla obshugi
komunikacyjnej czesci planowanych terenow inwestycyjnych, droge publiczng klasy
dojazdowej (KD-D) oraz ograniczono dostep do drogi wojewodzkie;j.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej zrealizowano poprzez
dopuszczenie robot budowlanych w zakresie sieci infrastruktury technicznej, nakaz

powigzania sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewngtrznym, zapewnienie



dostepu do sieci oraz wyznaczenie terenu pod droge publiczng, W Ktorej realizowane

bedzie mogto by¢ uzbrojenie.

9) Podczas prac nad projektem planu zapewniono udziat spoleczenstwa w pracach nad
planem miejscowym, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:
a) ogloszenie (W tym na stronie internctowej), obwieszczenie i zawiadomienie

o przystapieniu do projektu zmiany planu i zbieraniu wnioskéw do planu, w tym za
pomoca srodkow komunikacji elektronicznej;

b) ogloszenia (W tym na stronie internetowej) i obwieszczenia o wytozeniu projektu
zmiany planu do publicznego wgladu i mozliwosci sktadania uwag do planu, w tym
za pomocg srodkoéw komunikacji elektroniczne;j;

c) zorganizowanie dyskusji publicznych nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami.

10) Podczas prac nad projektem planu zachowano petng jawno$¢ i przejrzystos¢ procedur
planistycznych poprzez mozliwo$¢ wgladu w dokumentacj¢ planistyczng na kazdym
etapie sporzadzania projektu planu.

11)Ze wzgledu na planowane przeznaczenie, nie zaistniala potrzeba zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludno$ci. Zapatrzenie
w wode pitng ustalono z sieci wodociggowe;.

Ustalajac  przeznaczenie  terenOw  oraz  okreSlajac  potencjalny  sposob
zagospodarowania i korzystania z terenéw Burmistrz jako organ sporzadzajacy plan wywazyt
interes publiczny oraz interesy prywatne. Zapisy projektu planu zabezpieczaja dalsze,
wlasciwe funkcjonowanie istniejacej drogi wojewddzkiej nr 160, poprzez niedopuszczenie
lokalizacji nowych zjazdéw z niej 1 wyznaczenie rownolegte] nowej drogi publicznej, z ktorej
odbywaé¢ si¢ bedzie obstuga komunikacyjna czgsci planowanych dziatek budowlanych.
Ponadto, poprzez wyznaczenie stref z ograniczeniami, zabezpieczono funkcjonowanie
strategicznych gazociggow wysokiego cisnienia przebiegajacych tuz przy zachodniej granicy
opracowania. W planie okreslono réwniez mozliwosci rozwoju niezbednej infrastruktury
drogowej i technicznej. Burmistrz wywazyt rowniez interes publiczny oraz interesy prywatne,
rozpatrujac W trakcie opracowania projektu planu wnioski, ktore zostaly do niego ztozone.
Rozsadne wywazenie interesu publicznego oraz interesOw prywatnych wynika rowniez ze
sporzadzonych na potrzeby planu prognozy oddziatywania na $srodowisko oraz prognozy
skutkoéw finansowych uchwalenia planu.

Jak juz wspomniano wczesniej, plan miejscowy sankcjonuje tereny obiektow

produkcyjnych, sktadow i magazynéw lub zabudowy uslugowej istniejace lub wyznaczone w



obowigzujacym dotad planie miejscowym z 2011 r. Potencjalne inwestycje zlokalizowano
W terenie potozonym w obszarze o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej gminy, jak rowniez w obszarze charakteryzujacym si¢ dobrym dostgpem do
sieci komunikacyjnej, przylegajacym bezposrednio do drogi wojewodzkiej nr 160 oraz
czesciowo do wezta planowanej obwodnicy wsi Lowyn.

Ponadto stwierdza si¢, ze zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Migdzychod — dla czgséci obrgbu Lowyn (strefa przemystowa) jest w
pelni zgodna z wynikami ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
Miedzychod”, zatwierdzonej Uchwatag Nr XXIV/218/2016 Rady Miejskiej Migdzychodu
z dnia 29 marca 2016 r.

Jak juz wspomniano wczesniej, na obszarze objetym planem obowigzuje obecnie
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego z 2011 r., ktory przeznacza prawie caty
przedmiotowy obszar pod teren zabudowy techniczno-produkcyjnej. Bioragc powyzsze pod
uwagg, sporzadzona na potrzeby zmiany planu miejscowego ,,Prognozy skutkéw finansowych
uchwalenia planu”, wykazata dodatni wynik finansowy przedsigwzigcia na poziomie zysku
okoto 3,5 miIn zt (w ciggu 10 lat funkcjonowania planu). Zysk dla miasta wynika¢ moze
przede wszystkim ze wzrostu podatku od nieruchomosci — od powierzchni uzytkowych
nowych budynkow. Glownym kosztem dla gminy bedzie cze$ciowy wykupu, budowa
I utrzymanie nowo planowanej drogi publicznej klasy dojazdowej (droga KD-D), niezbg¢dne;j
dla prawidlowej obstugi nowego terenu inwestycyjnego. Koszty zwigzane z realizacja
infrastruktury technicznej moga stanowi¢ natomiast przedmiot porozumienia mi¢gdzy gming
1 wlascicielem terendw, zatem ich budowa nie musi by¢ realizowana na koszt gminy.
W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzié, iz realizacja ustalen projektu zmiany planu
bedzie miata wptyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy.

Plan uzyskatl pozytywna opini¢ Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej
oraz wymagane przepisami odr¢bnymi opinie 1 niezbedne uzgodnienia.

Podczas pierwszego wylozenia projektu planu do publicznego wgladu wplynety
2 pisma, zawierajace tacznie 5 uwag dotyczacych: zwigkszenia intensywnosci zabudowy,
korekty przebiegu napowietrznej linii elektroenergetycznej 15 kV, zmniejszenia normatywu
parkingowego dla zakladow produkcyjnych oraz wykreslenia ustalen dotyczacych
tymczasowego zagospodarowania na terenie 2P/U. Burmistrz Migdzychodu rozstrzygnat o
uwzglednieniu wszystkich uwag, co wymagato ponownego wylozenia projektu planu do
publicznego wgladu. Projekt planu znajduje si¢ obecnie na etapie drugiego wylozenia do

publicznego wgladu.



Uchwalenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Miedzychod — dla czesci obrebu Lowyn (strefa przemystowa), z zastosowaniem procedury
przewidzianej] ww. ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stworzy na
nowo podstawy prawne do wydawania decyzji administracyjnych dotyczacych

zagospodarowania przedmiotowego obszaru.



