UZASADNIENIE

DO UCHWALY NR......... [eeeennnneanns /2016
RADY MIEJSKIEJ MIEDZYCHODU
Zzdnia ..coevvveveninnnnnn.. 2016 r

w sprawie  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzychod —

strefa przemystowa w rejonie drogi krajowej nr 24 w miejscowosci Gorzyn.

Sporzadzenie 1 uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Migdzychdod — strefa przemystowa w rejonie drogi krajowej nr 24 w miejscowosci
Gorzyn ma na celu stworzenie podstaw do zaplanowanego gospodarowania przestrzenig tej
czesci gminy Migdzychod.

Prace dotyczace planu prowadzone byly w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na podstawie Uchwaly Nr VI11/61/2015
Rady Miejskiej Migdzychodu zdnia 31 marca 2015 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzychod
— w rejonie drogi krajowej nr 24 w miejscowosci Gorzyn. Niniejszy plan stanowi ,,zmiang”
fragmentow dwoch obowigzujagcych dotad w jego granicach miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego tj. mpzp gminy Miedzychdéd dla czesci terenow
potozonych we wsiach Gorzyn, Skrzydlewo, Kamionna, Gralewo z 2012 r. oraz mpz gminy
Migdzychdd — obregb Gorzyn z 2010 r., w ktorych caty obszar opracowania, z wyjatkiem
istniejacej drogi krajowej i powiatowej, przeznaczony byt pod tereny rolnicze lub lesne.

Glownym celem sporzadzenia nowego planu miejscowego bylo wykreowanie nowych
terenow aktywizacji gospodarczej w gminie, korzystnych dla rozwoju dziatalno$ci
produkcyjno-ustugowej, ze wzgledu na peryferyjna lokalizacje w stosunku do wigkszych
osiedli mieszkaniowych oraz dogodne potozenie komunikacyjne tj. w sasiedztwie drogi
krajowej i powiatowej.

Przyjete w planie miejscowym rozwigzania nie naruszajg ustalen ,,Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Miedzychod”, ktore
w kierunkach okresla przedmiotowy obszar, w wiekszo$ci, jako teren zabudowy techniczno-
produkcyjnej, a w poéinocnym i wschodnim fragmencie jako tereny rolne, taki i pastwiska,
czesciowo z mozliwoscig lokalizacji elektrowni wiatrowych. Biorac to pod uwage, w planie

wyznaczono teren obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynow lub zabudowy ustugowe;j



wraz z obstlugujacymi go drogami oraz istniejagce tereny rolnicze i las, wytaczone spod

zabudowy.

W planie miejscowym w nastepujacy sposob zrealizowano wymogi wynikajace

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 uwzgledniono poprzez ustalenie nieprzekraczalnych
linii zabudowy oraz szczegotowych parametréow 1 wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania, W tym: wysoko$ci zabudowy, maksymalnej
powierzchni zabudowy, minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej,
intensywnosci zabudowy oraz powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlane;j.
Zapewniono rowniez niezb¢dne powigzania komunikacyjne poprzez wyznaczenie
wzdhuz potudniowej granicy planu nowej drogi publicznej klasy lokalnej (2KD-L),
majacej obstugiwaé planowany teren produkcyjno-ustugowy oraz dopuszczenie na
nim lokalizacji bocznic kolejowych, doj$¢ 1 dojazdéw. Ponadto wprowadzono zasady
lokalizacji urzadzen reklamowych i ogrodzen.

Wymagania ochrony $rodowiska oraz wymagania ochrony zdrowia, bezpieczenstwa
ludzi i mienia uwzgledniono, ustalajac m.in. gromadzenie odpadow w miejscach ich
powstawania oraz ich dalsze zagospodarowanie zgodnie z przepisami odrebnymi,
stosowanie w celach grzewczych lub technologicznych paliw charakteryzujacych sig
jak najnizszymi wskaznikami emisji substancji, w tym: paliw gazowych, paliw
ptynnych, energii elektrycznej, alternatywnych zrodet energii lub kotlow na paliwo
stale stosujacych technologi¢ zapewniajaca minimalne wskazniki emisji gazow
1 pylow, odprowadzanie $ciekow bytowych i1 przemystowych do sieci kanalizacji
sanitarnej, a do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej, dopuszczenie ich
odprowadzania do zbiornikow bezodptywowych na nieczystosci ciekte, obowigzek
wstepnego oczyszczenia Sciekow przemystowych, przed wprowadzeniem ich do
kanalizacji sanitarnej, zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej, z dopuszczeniem
lokalizacji indywidualnych uj¢¢ wody, wyposazenie sieci wodociggowej w niezbedne
elementy ochrony przeciwpozarowej oraz strefe¢ ochronng od elektrowni wiatrowych
oraz strefe¢ upadku elektrowni wiatrowych, w ktorej zakazano lokalizacji budynkow,
a takze zakaz lokalizacji zakladow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia
powaznych awarii oraz zakaz lokalizacji instalacji do: odzysku, unieszkodliwiania,

przetwarzania, przechowywania lub sktadowania odpadow. Ponadto, ze wzglgdu na



3)

4)

5)

6)

7)

8)

wystepowanie w granicach planu licznych przesylowych sieci infrastruktury
technicznej, stanowigcych zagrozenie dla ludzi i mienia, w planie ustalono: strefe
bezpieczenstwa dla rurociaggéw naftowych, stref¢ kontrolowang od gazociagu
wysokiego ci$nienia DN 100 oraz strefe ochronng od linii elektroenergetycznej
110 kV, w ktorych zakazano lokalizacji okreslonych obiektow budowalnych.

Na obszarze objetym planem nie wystepuja zadne obiekty ani tereny wymagajace
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspodtczesne;.
Potrzeby o0s6b niepelnosprawnych uwzgledniono m.in. poprzez nakaz wyznaczenie
miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa, zgodnie z zasadami i normatywem wynikajacymi z przepiséw odrebnych.
Walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo wlasnosci zostaly wziete pod uwage poprzez
zaplanowanie racjonalnego uktadu drég publicznych, z dopuszczeniem dojs¢ 1 dojazdow,
ktore umozliwig podziat terenu produkcyjno-ustugowego na mniejsze nieruchomosci i ich
spojne zagospodarowanie. Ponadto zaplanowano wyksztalcenie zwartego zespolu
zabudowy techniczno-produkcyjno-ustugowej wykorzystujagc walor polozenia przy
drodze krajowej, w znacznej odlegtosci od wigkszych osiedli mieszkaniowych.

Potrzeby obronnos$ci i 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 Oddzial Strazy Granicznej) oraz bezpieczenstwa panstwa (ABW).
Dodatkowo, ze wzgledu na przebieg przez obszar planu strategicznych dalekosi¢znych
rurociggdéw naftowych DN 800 i DN 500 (ropociag ,,Przyjazn”) projekt planu wystano
do zaopiniowania gestorowi sieci tj. PERN ,,Przyjazn” S.A. Ww. organy uzgodnily
1 zaopiniowaly projekt planu bez uwag, co oznacza, ze spetnia on wymogi obronnosci
1 bezpieczenstwa panstwa.

Potrzeby interesu publicznego zrealizowano w ograniczonym zakresie, ze wzglgdu 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 planowanych terenow inwestycyjnych, droge publiczng klasy lokalne;j
(2KD-L) oraz ograniczono dostep do drogi krajowej nr 24 poprzez zakaz lokalizacji
nowych zjazdéw na teren KD-GP.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej zrealizowano poprzez

dopuszczenie robot budowlanych w zakresie sieci infrastruktury technicznej, nakaz



powigzania sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym, zapewnienie

dostepu do sieci oraz wyznaczenie terendOw pod drogi publiczne i wewngtrzne,

w ktorych 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 internetowej), obwieszczenie i zawiadomienie

o przystapieniu do projektu planu i zbieraniu wnioskow do planu, w tym za pomoca
srodkéw komunikacji elektroniczne;;

b) ogloszenie (w tym na stronie internetowej), obwieszczenie i zawiadomienie

o wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu i mozliwosci sktadania uwag do
planu, w tym za pomoca $srodkéw komunikacji elektronicznej;

c) zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu

rozwigzaniami.

10) Podczas prac nad projektem planu zachowano pelng jawno$¢ i przejrzystosé procedur
planistycznych poprzez mozliwo$¢ 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 celéw zaopatrzenia ludnosci. Zapatrzenie
w wode, gltownie do celow technologicznych ustalono z sieci wodociggowej,
z dopuszczeniem lokalizacji indywidualnych uje¢ wody.

Ustalajac  przeznaczenie  terendOw  oraz  okreslajac  potencjalny  sposob
zagospodarowania i korzystania z terené6w Burmistrz jako organ sporzadzajacy plan wywazyt
interes publiczny oraz interesy prywatne. Zapisy projektu planu zabezpieczaja dalsze,
wilasciwe funkcjonowanie istniejacej drogi krajowej nr 24, poprzez zakaz lokalizacji nowych
zjazdow z niej 1 wyznaczenie rownoleglej nowej drogi publicznej, z ktérej odbywaé si¢
bedzie obsluga komunikacyjna planowanych dziatek budowlanych. Ponadto, poprzez
wyznaczenie stref z ograniczeniami, zabezpieczono funkcjonowanie strategicznych
dalekosi¢znych rurociaggdw naftowych ,,Przyjazn”. W planie okreslono rowniez mozliwos$ci
rozwoju niezbednej infrastruktury drogowej 1 technicznej. Biorac pod uwage wnioski
wiasciciela wigkszosci obszaru objetego planem tj. Uniwersytetu Przyrodniczego w Poznaniu,
jak rowniez potrzeby gminy, w planie miejscowym wyznaczono ponad 36-hektarowy teren
produkcyjno-ustugowy. Wnioski do planu zbierano na przetomie kwietnia i maja 2015 r.
W okresie zbierania wnioskow wptyneto 14 pism od instytucji opiniujacych i uzgadniajacych

plan miejscowy oraz gestoréw sieci. Na tym etapie nie wniesiono wnioskéw od o0sob



prywatnych. Wnioski zostaty rozpatrzone w trakcie opracowania projektu planu. Rozsadne
wywazenie interesu publicznego oraz interesow prywatnych wynika réwniez ze
sporzadzonych na potrzeby planu prognozy oddzialywania na $rodowisko oraz prognozy
skutkow finansowych uchwalenia planu.

Jak juz wspomniano wcze$niej, plan miejscowy wprowadza nowy ponad
36-hektarowy teren obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynow lub zabudowy ustugowe;j
wraz z obstugujaca go droga publiczng klasy lokalnej. Potencjalne inwestycje zlokalizowano
W tereniec polozonym poza obszarem o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej gminy, przy czym jest to obszar charakteryzujacy si¢ bardzo
dobrym dostgpem do sieci komunikacyjnej, gdyz przylega bezposrednio do drogi krajowej
nr 24 i do drogi powiatowej nr 1719P Migdzychod-Dzigcielin-Skrzydlewo. Ponadto od
zachodu graniczy z nieczynng linig kolejowa nr 373 Migdzychod — Zbaszyn, ktora
w przysztosci moze zosta¢ wykorzystana dla obstugi terenu P/U. Wybor lokalizacji uwaza si¢
za stuszny réwniez ze wzgledu na potozenie w znacznej odleglosci od zwartych terenow
zabudowy mieszkaniowej, dla ktorej przyszia zabudowa produkcyjno-ustugowa moglaby
stanowi¢ Zrodta roznego rodzaju ucigzliwosci.

Ponadto stwierdza sie, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Migdzychdd — strefa przemystowa w rejonie drogi krajowej nr 24 w miejscowos$ci Gorzyn jest
w pelni zgodny z wynikami ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
Miedzychod”, zatwierdzonej Uchwatg Nr XXIV/218/2016 Rady Miejskiej Migdzychodu
z dnia 29 marca 2016 r.

Jak juz wspomniano wczesniej, na obszarze objetym planem obowigzujg obecnie
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, ktore przeznaczaja caty przedmiotowy
obszar (poza drogami) pod teren rolniczy lub lesny. Ustalenia projektu planu beda miaty
znaczny wptyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy gtéwnie w zakresie: wzrostu
wplywow z podatku od gruntow 1 powierzchni uzytkowej budynkéw wynikajacy
z przeznaczenia gruntdw rolnych pod zabudowe produkcyjno-ustugowa, renty planistycznej
zwigzanej z przeksztalceniem gruntdow rolnych na dziatki budowane oraz kosztéw budowy
I utrzymania infrastruktury drogowej (droga 2KD-L). Koszty zwigzane z realizacja
infrastruktury technicznej moga stanowi¢ natomiast przedmiot porozumienia mi¢dzy gming
1 wlascicielem terendw, zatem ich budowa nie musi by¢ realizowana na koszt gminy.

Plan uzyskal pozytywna opini¢ Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej

Oraz wymagane przepisami odrgbnymi opinie i niezbedne uzgodnienia.



Przeznaczenie w projekcie planu czgsci dziatki nr 24/5, ark. 1, obreb Gorzyn,
stanowigcej uzytek rolny klasy IIIb o powierzchni 3,57 ha, pod zabudowg produkcyjno-
ustugows, wymagato, zgodnie z art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i lesnych, uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze. Biorg to pod uwage, Burmistrz Miedzychodu wystgpit z wnioskiem do Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi (pismo GPN.6722.2.2015 z dnia 25.01.2016 r.) 0 wyrazenie zgody
na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych klasy IIIb o powierzchni 3,57 ha na cele
nierolnicze. Mimo pozytywnej opinii w tej sprawie Marszalkka Wojewodztwa
Wielkopolskiego oraz Wielkopolskiej Izby Rolniczej, Minister, decyzjg GZ.tr -602 — 177/16
z dnia 8 sierpnia 2016 r. nie wyrazil zgody na zmian¢ przeznaczenia ww. gruntoéw na cele
nierolnicze. W zwiazku z powyzszym, projekt planu musiat ulec zmianom polegajacym na
zmianie przeznaczeniu cze¢sci dziatki nr 24/5 z produkcyjno-ustugowego na teren rolniczy
wylaczony spod zabudowy.

Projekt planu znajduje si¢ obecnie na etapie wylozenia do publicznego wgladu.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Migdzychdd
— strefa przemystowa w rejonie drogi krajowej nr 24 w miejscowosci Gorzyn,
z zastosowaniem procedury przewidzianej ww. ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, stworzy podstawy prawne do wydawania decyzji administracyjnych

dotyczacych zagospodarowania przedmiotowego obszaru.



