UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr ...ccccvvinnnnnnns
Rady Miejskiej Mi¢edzychodu
zdnia ....cooeveeeiee,

Burmistrz Migdzychodu przystapit do opracowania zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenOw turystycznych nad jeziorem Mierzyn, gmina
Migdzychod, na podstawie uchwaty nr Nr XLVII/299/2006 Rady Miejskiej Miedzychodu z dnia 31
stycznia 2006 roku.

Planem objeto lacznie obszar o powierzchni ok. 25,3 ha, polozony w obrgbie Mierzyn
Drzewce, obejmujacy obszar osrodka turystycznego potozony mig¢dzy droga wojewodzka nr 160 a
jeziorem Mierzyn. Na przedmiotowym obszarze obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego terendw turystycznych nad jeziorem Mierzyn, uchwalony Uchwata nr I1I/15/97 z
dnia 28 lutego 1997 r. i opublikowany w Dz. Urz. Woj. Gorzowskiego nr 2, poz. 18 z dn. 11
kwietnia 1997 r. Celem opracowania planu jest okreslenie przeznaczenia terenu oraz zasad
zabudowy 1 zagospodarowania w nawiazaniu do ustalen studium uwarunkowan i1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Migdzychod, w tym uporzadkowanie struktury zabudowy
poprzez okreSlenie zasad dalszej rozbudowy 1 przeksztalcen, uzupetnienie istniejacego uktadu
komunikacyjnego oraz zasad wyznaczania miejsc parkingowych, a takze wyznaczenie terenow
publicznych.

Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Przy opracowaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw turystycznych
nad jeziorem Mierzyn, gmina Migdzychod:
1) uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez m.in.:

— ksztaltowanie zespotu zabudowy letniskowej 1 turystycznej o roznej intensywnosci,
wyposazonego w ustugi oraz tereny sportu i rekreacji w obszarze zaplanowanej zwartej
jednostki osadniczej,

— wyksztatcenie w centralnej czesci obszaru lokalnego centrum ustugowego,

— wyznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy,

—  okreslenie gabarytow zabudowy nawiazujacych do otoczenia — dominuje zabudowa niska o
jednej lub dwoch kondygnacjach nadziemnych,

— ustalenie parametréw zabudowy 1 wskaznikow zagospodarowania poszczegolnych terenow,

— ograniczenie mozliwych rozwiazan dachow w budynkach w nawiazaniu do istniejacych
typoéw zabudowy,

— zapewnienie niezbednych powiazan komunikacyjnych - wyznaczenie racjonalnej sieci drog
publicznych 1 wewngtrznych, dopuszczenie dojs¢ i1 dojazdow na terenach zabudowy
ustugowej 1 ushug turystycznych,

— wprowadzenie zasad lokalizacji reklam, szyldow i ogrodzen;

2) uwzgledniono walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez m. in. :

— zachowanie enklaw laséw, terenow zieleni na skarpie i migdzy obszarami zabudowy
letniskowej i turystycznej,

— ustalenie minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej w zagospodarowaniu
dziatek przeznaczonych pod zabudowe,



okreslenie gabarytow i maksymalnej wysokosci zabudowy nawiazujacych do istniejacej
zabudowy, ujednolicenie rozwiazan dachow w poszczegolnych terenach,

przeznaczenie pasa terenu wzdluz linii brzegowej jeziora pod plaz¢ oraz ciagi pieszo-
rowerowe i zielen urzadzona,

3) uwzgledniono wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i lesnych poprzez m. in.:

nakaz uwzglednienie w zagospodarowaniu terenéw potozenia calego obszaru objetego
planem w granicach:

o obszaru Chronionego Krajobrazu ,,H Migdzychod” w zakresie ochrony przyrody,
o obszaru specjalnej ochrony ,,Puszcza Notecka” PLB300015 w zakresie ochrony

rzyrody,

o E}iéivneéo Zbiornika Wod Podziemnych nr 146 ,,Subzbiornik Jezioro Bytynskie —
Wronki - Trzciel” i nr 147 ,,Dolina rzeki Warta (Sierakow Migdzychod)” w zakresie
ochrony $rodowiska gruntowo-wodnego przed zanieczyszczeniem, zgodnie
Z przepisami odrgbnymi

zachowanie enklaw laséw 1 ograniczenie do minimum koniecznos$ci zmiany przeznaczenia
gruntow lesnych pod zabudowg,

przeznaczenie czgsci terenéw pod zielen urzadzong o charakterze krajobrazowym (skarpa
nad jeziorem), a takze pod zielen oraz sport i rekreacj¢ dla podniesienia waloréw
estetyczno-zdrowotnych i rekreacyjnych obszaru dla mieszkancow,

ustalenie zagospodarowania zielenia wszystkich wolnych od utwardzenia fragmentow
terenu;

zapewnienie dostgpu do zbiornikdbw wodnych, pozwalajacego na wykonanie robot
zwigzanych z utrzymaniem wod,

wyznaczenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla dziatek budowlanych,
wprowadzenie zapisoOw dazacych do ochrony powietrza, gruntu 1 wod przed
zanieczyszczeniami 1 regulujacych: wyposazenie obszaru w obiekty infrastruktury
technicznej, zaopatrzenie w wodg, odprowadzenie $ciekow, sposoby zagospodarowania wod
opadowych i roztopowych, dopuszczalne systemy grzewcze, zasady zagospodarowania
odpadow,

dopuszczenie na terenach ustugowych wylacznie ustug nieuciazliwych, nie zaliczanych do
przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco lub potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
srodowisko;

4) nie zgloszono wnioskow dotyczacych wprowadzenia w planie specjalnych wymagan ochrony
dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow oraz dobr kultury wspotczesne;;

5) uwzgledniono wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby 0s6b niepetnosprawnych poprzez m. in.:

przeznaczenie cze$¢ terendow pod lasy, zielen urzadzona, a takze pod zielen oraz sport i
rekreacje dla podniesienia waloréw estetyczno-zdrowotnych i rekreacyjnych dla
mieszkancow,

przeznaczenie terenow pod zabudowe letniskowa 1 turystyczna oraz ustugi zdrowia, ktore
beda stanowi¢ przestrzen rekreacji dla osob przebywajacych na wczasach lub wypoczynku
weekendowym,

dopuszczenie przeznaczenia czeSci terenow pod ustugi zdrowia (osrodki rehabilitacii,
rekreacji, odnowy biologicznej, gabinety lekarskie, przychodnie zdrowia, zaktady lecznicze,
obiekty lecznicze, jak: pijalnie wod, t¢znie os$rodki rehabilitacji, rekreacji, odnowy



biologicznej, gabinety lekarskie, przychodnie zdrowia, zaktady lecznicze, obiekty lecznicze,
jak: pijalnie wod, teznie), ktore beda wspomagac funkcje turystyczne obszaru planu,

— okreslenie dopuszczalnych poziomoéw hatasu w $srodowisku dla poszczegdlnych terendow
objetych ochrong akustyczna,

— wskazanie dla terenéw zabudowy niezbednej obstugi komunikacyjnej dla ruchu pojazdow
oraz pieszych i rowerzystow,

— okreslenie zasad lokalizacji miejsc parkingowych, w tym koniecznos$ci zapewnienia
stanowisk postojowych dla 0s6b zaopatrzonych w kart¢ parkingowa zgodnie z przepisami
odrebnymi;

6) uwzgledniono walory ekonomiczne przestrzeni poprzez m. in.:

— zaplanowanie racjonalnego uktadu drog publicznych i wewngtrznych, z dopuszczeniem
doj$¢ 1 dojazdow, ktoére umozliwia podziat nieruchomosci 1 ich spojne zagospodarowanie,

— zaplanowanie zwartego zespotu urbanistycznego o funkcji letniskowej i turystycznej z
wykorzystaniem waloréw potozenia obszaru w sasiedztwie jeziora oraz w zasiggu istniejace;j
infrastruktury technicznej;

7) uwzgledniono prawo wilasnosci poprzez:

— racjonalne planowanie terendow przeznaczonych na cele publiczne (ciagi komunikacyjne,
infrastrukture techniczna, tereny zieleni oraz sportu i rekreacji);

8) w =zakresie potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa nie zgloszono wnioskow,
wymagajacych uwzglednienia w niniejszym planie;
9) uwzgledniono potrzeby interesu publicznego poprzez m. in.:

zachowanie istniejacych lasow 1 ograniczenie do minimum konieczno$ci zmiany
przeznaczenia gruntéw lesnych pod zabudowe,

— Wwyznaczenie niezbgdnej sieci drog publicznych 1 wewngtrznych, z dopuszczeniem dojs¢ i
dojazdoéw, oraz terenow pod lokalizacj¢ infrastruktury technicznej dla obslugi terenow
zabudowy,

— ograniczenie dostgpu do drogi wojewodzkiej nr 160 — planowane jest zachowanie
istniejacego skrzyzowania z droga gminng oraz wilaczen drog wewngtrznych zgodnie z
projektem przebudowy drogi wojewddzkiej,

— wyznaczenie drog pieszo-rowerowych,

— wyznaczenie terenow zieleni urzadzonej, a takze terendw przeznaczonych pod sport i
rekreacje, ktore wplywaja korzystnie na walory zdrowotne i estetyczne zespotu zabudowy,

— wyznaczenie w obszarze planu terendw zabudowy ustugowej turystycznej oraz zabudowy
ustug w zakresie turystyki i zdrowia, ktore:

o zabezpieczaja potrzeby rekreacyjne mieszkancoéw gminy i 0sob przyjezdnych,
o stanowig ustugi ogdlnospoteczne 1 konsumpcyjne, generujace nowe miejsca pracy,

— wyznaczenie w obszarze planu terenow zabudowy letniskowej, na ktorych zlokalizowane sa
budynki rekreacji indywidualnej w zespotach zabudowy szeregowej i grupowej;

10) uwzgledniono potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych poprzez m. in.:

— wprowadzenie ustalen dotyczacych zasad obstugi terendéw infrastruktura techniczna,
budowy i rozbudowy istniejacej sieci,

— wyznaczenie terenéw pod drogi publiczne i wewngtrzne w ktérych beda uktadane sieci oraz

dodatkowych terenéw dla lokalizacj¢ obiektéw infrastruktury technicznej (ujgcia wody,
trafostacji 1 przepompowni Sciekow),



11) uwzgledniono zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej
poprzez:

zamieszczanie ogloszen 1 obwieszczen o przystapieniu do opracowania planu miejscowego

oraz wytozeniu planu do publicznego wgladu w urzgdzie gminy, prasie lokalnej na tablicach

ogloszen oraz na stronach internetowych gminy,

— zebranie wnioskow do planu,

— przeprowadzenie wylozenia do publicznego wgladu oraz organizacje w tym okresie dyskusji
publicznej, a takze zbieranie uwag do planu,

— rozpatrywanie wnioskow i uwag nadsytanych do planu;

12) uwzgledniono zachowanie jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez:

— zamieszczanie ogloszen i obwieszczen o przystapieniu do opracowania planu miejscowego
oraz wytozeniu planu do publicznego wgladu w urzedzie gminy, prasie lokalnej, na
tablicach ogloszen oraz na stronach internetowych gminy,

— umozliwienie dostgpu do dokumentacji planistycznej zgodnie z obowiazujacymi przepisami;

13) uwzgledniono potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci poprzez:

— ustalenie zaopatrzenia w wodg dla celow bytowo-gospodarczych 1 zabezpieczenia
przeciwpozarowego ze zbiorczej sieci wodociagowej,

— umozliwienie rozbudowy istniejacej sieci wodociagowej na zasadach okreslonych w planie.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw turystycznych nad
jeziorem Mierzyn obejmuje potudniowa czes$¢ terenow obrgbu Mierzyn-Drzewce na obszarze
migdzy droga wojewodzka nr 160 a jeziorem Mierzyn. Teren jest obecnie zabudowany i
uzytkowany jako os$rodek turystyczny, wystepuje tu zabudowa zorganizowana w formie osrodkow
wczasowych (kilka samodzielnych podmiotow gospodarczych) oraz zespoly budynkéw rekreacji
indywidualnej. Towarzysza jej obiekty handlowe, gastronomiczne i1 inne ustugowe. Obszar jest
wyposazony w infrastrukturg¢ techniczna: ujgcie wody 1 sie¢ wodociagowa, kanalizacyjna,
elektroenergetyczng i1 telekomunikacyjna.

Ustalajac przeznaczenie terendw oraz okre$lajac potencjalny sposob zagospodarowania i
korzystania z terendéw Burmistrz, jako organ sporzadzajacy plan, wywazyl interes publiczny oraz
interesy prywatne. Zapisy projektu zabezpieczaja dalsze wilasciwe funkcjonowanie istniejacych
drog publicznych. Wzdluz drogi wojewddzkiej nr 160 przewidziano rowniez lokalizacje
publicznego ciagu pieszo-rowerowego. W planie okreslono mozliwosci dalszego rozwoju
infrastruktury drogowej (wylacznie jako drogi wewngtrzne) i1 technicznej. W obszarze objetym
planem przewiduje si¢ rowniez realizacje inwestycji publicznych w ramach wyznaczonych terenow
sportu i rekreacji oraz zieleni urzadzone;.

Whioski do planu zbierano dwukrotnie w 2006 r. i w 2015 r. W okresie zbierania wnioskow W
roku 2006 do planu wptyngto 13 pism od instytucji opiniujacych i uzgadniajacych plan miejscowy,
nie wniesiono wnioskow od o0sob prywatnych. A w okresie zbierania wnioskéw w roku 2015 do
planu wptyneto 15 pism od instytucji opiniujacych i uzgadniajacych plan miejscowy, oraz 3 wnioski
od 0sob prywatnych i stowarzyszenia.

Whioski zostaty rozpatrzone w trakcie opracowania projektu planu.

Oba wnioski dotyczace przesunigcia granicy zabudowy na dziatkach nr 458 i 757 nie zostaly
uwzglednione, gdyz na przedmiotowej czesci dzialki nr 742/2, nalezacej do MOSTIR, przewiduje



si¢ lokalizacjg terendw parkingdéw. Plany miejscowe nie reguluja kwestii wykupow.

Whiosek Stowarzyszenia Wiascicieli Domoéw Letniskowych i Mieszkalnych ,,Mierzynianie”
zostat w projekcie planu czg$ciowo uwzgledniony. Uwzgledniono propozycje dotyczace:
modernizacji drég wewngtrznych i chodnikéw, budowy o$wietlenia, odwodnienia, gospodarki
odpadami, przebudowy obiektow handlowych i poprawy ich estetyki, budowy obiektow
sportowych (sitowni plenerowej, placu zabaw) poprzez wtasciwa konstrukcje zapisow planu, ktore
umozliwiaja realizacje postulowanych inwestycji. Nie przewiduje si¢ natomiast na terenach
wyznaczonych jako tereny ML — zabudowy letniskowe]j stawiania przydomowych magazynkow,
drewutni oraz nadbudowy budynkoéw rekreacji indywidualnej (podniesienia kalenicy do 6,5 m).

Obszar objety planem jest obstugiwany przez transport publiczny — lini¢ autobusowa
Migdzychod — Mierzyn Ustronie (obstugiwana przez PKS Gorzéw Wielkopolski), ktorej trasa
przebiega w drodze wojewodzkiej nr 160, stanowiacej wschodnia granicg opracowania. Dwa
przystanki zlokalizowane sa na wysokosci obszaru objetego planem. Potozenie nowych inwestycji
w otoczeniu istniejacej zabudowy, przy gléwnych ciagach komunikacyjnych, obstugiwanych przez
transport publiczny sprzyja minimalizowaniu transportochtonnosci uktadu przestrzennego.

Istniejaca droga wojewddzka nr 160 stanowi rowniez gldéwna 0§ powiazan dla komunikacji
pieszej i rowerowej, uzupelniona poprzez przylegly do niej, czgSciowo zrealizowany ciag pieszo-
rowerowy. Przewiduje sig, ze planowane ulice beda przyjazne dla ruchu rowerowego z uwagi na
wystepujace ograniczenie predkosci pojazdéw na terenach zabudowanych — do 50 km/h.
Dodatkowo w planie przewiduje si¢ realizacj¢ niezaleznych ciagéw pieszo-rowerowych (KDWx) z
wlaczeniami do planowanego uktadu komunikacyjnego. Ciagi te maja znaczenie komunikacyjne
(pieszo-rowerowe) oraz rekreacyjne dla uzytkownikow osrodka wczasowego.

Z2odno$¢ z wynikami analizy, o ktoére] mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z ,,Ocena aktualnosci Studium (...) oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego”, przyjeta Uchwata Nr XXI1V/218/2016 Rady Miejskiej Migdzychodu z dnia 29
marca 2016 r. w sprawie oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Migdzychod oraz miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego,
obowiazujacy na obszarze opracowania miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenow
turystycznych nad jeziorem Mierzyn, uchwalony Uchwalg nr I1I/15/97 z dnia 28 lutego 1997 r. i
opublikowany w Dz. Urz. Woj. Gorzowskiego nr 2, poz. 18 z dn. 11 kwietnia 1997 r. uznano za
nieaktualny oraz wskazano, ze od 2006 r. trwaja prace planistyczne nad zmiana tego planu, ktore
nalezy kontynuowac.

Wplyw ustalen planu na finanse publiczne.

Na obszarze objetym planem obowiazuje obecnie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

Ustalenia projektu planu wplyna na finanse publiczne w zakresie:

— wzrostu wpltywow z podatku od gruntow i1 powierzchni uzytkowej budynkéw
wynikajacy z przeznaczenia gruntdéw rolnych pod zabudowe, oraz intensyfikacji
zabudowy na terenach ustug turystycznych,

—  wplywow z podatku od czynno$ci cywilno-prawnych,



— sprzedazy gruntdw gminnych,
— kosztéw budowy i utrzymania infrastruktury drogowej, sportowo-rekreacyjnej.

Nie przewiduje si¢ wptywow z renty planistycznej, wptywow z optaty adiacenckiej, ani
kosztow odrolnienia gruntu (mozna uzyska¢ zwolnienia na realizacj¢ inwestycji celu publicznego).
Koszty zwiazane z realizacja drog wewnetrznych oraz infrastruktury technicznej moga stanowié
beda przedmiot porozumienia mi¢dzy gming i wlascicielem terendow, zatem ich budowa nie musi
by¢ realizowana na koszt gminy.



