UZASADNIENIE

DO UCHWALY NR......... [eeeennnneanns /2018
RADY MIEJSKIEJ MIEDZYCHODU
Zzdnia ..coevvveveninnnnnn.. 2018 r

w sprawie  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzychod —

dla cz¢sci obrebu Muchocin (dz. nr: 64/1, 64/3, 64/4).

Sporzadzenie i uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Miedzychod — dla czgéci obrgbu Muchocin (dz. nr: 64/1, 64/3, 64/4) ma na celu
stworzenie podstaw do zaplanowanego gospodarowania przestrzenig tej czeSci gminy
Miedzychaod.

Obszar, dla ktorego sporzadzony zostal plan miejscowy zajmuje powierzchni¢ okoto
11,5 ha i potozony jest w srodkowo-zachodniej cze$ci gminy Miedzychdd, we wsi Muchocin.
Teren zlokalizowany jest pomiedzy rzeka Warta, a droga powiatowag nr 1717P. Obecnie
stanowi w catosci tereny niezagospodarowane i niezainwestowane, wolne od jakiejkolwiek
zabudowy, w wigkszosci uzytkowane rolniczo. W poétnocnej czgsci zlokalizowane sa
niewielkie kompleksy lesne i1 zadrzewienia. Przez poludniowa czes¢é, wzdhuz drogi
powiatowej przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna $redniego napiecia 15 kV.

Caty obszar planu potozony jest w granicach dwoch form ochrony przyrody tj.
Obszaru Chronionego Krajobrazu "H" Miedzychod oraz obszaru specjalnej ochrony ptakow
Natura 2000 "Puszcza Notecka". Ponadto cze$¢ terenu znajduje si¢ w zasiggu obszaru
szczegolnego zagrozenia powodzig od rzeki Warty.

Prace dotyczace planu prowadzone byly w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na podstawie Uchwaty Nr XLIV/411/2017
Rady Miejskiej Miedzychodu z dnia 4 lipca 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzychod — dla czesci obrebu
Muchocin (dz. nr: 64/1, 64/3, 64/4).

Glowny celem sporzadzenia nowego planu miejscowego byto wykreowanie nowych
terenéw aktywizacji gospodarczej w gminie, korzystnych dla rozwoju dziatalnosci
produkcyjno-ustugowo-magazynowej, ze wzgledu na peryferyjne potozenie z dala od osiedli

mieszkaniowych, przy drodze powiatowe;j.



Przyj¢te w planic miejscowym rozwigzania nie naruszaja ustalen ,,Studium

uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Miedzychod”, ktoére

w kierunkach okresla przedmiotowy obszar jako planowany teren zabudowy techniczno-

produkcyjnej, a w czesci potnocnej jako tereny rolne, tgki i pastwiska. Ponadto pas wzdluz

wschodniej granicy planu obejmuje obszar 100 m od linii brzegowej wod powierzchniowych

(rzeki Warty). Bioragc to pod uwage, w planie wyznaczono teren obiektow produkcyjnych,

sktadéw 1 magazynow lub zabudowy ustugowej oraz tereny wytaczone spod zabudowy tj.

zieleni otwartej 1 tereny lasow.

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 uwzgledniono 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.
Ponadto wprowadzono zasady lokalizacji urzadzen reklamowych 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 Iub technologicznych paliw charakteryzujacych si¢
jak najnizszymi wskaznikami emisji substancji, w tym: paliw gazowych, paliw
plynnych, energii elektrycznej, odnawialnych zrodet energii lub kottow na paliwo state
stosujacych technologi¢ zapewniajaca minimalne wskazniki emisji gazow
1 pylow, odprowadzanie $ciekdw bytowych i1 przemystowych do sieci kanalizacji
sanitarnej, a do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej, zaopatrzenie w wode pitng
z sieci wodociggowej, wyposazenie sieci wodociaggowe] w niezbedne elementy
ochrony przeciwpozarowej, a takze zakaz lokalizacji: przedsigwzie¢ mogacych zawsze
znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku
wystgpienia powaznych awarii oraz instalacji do: odzysku, unieszkodliwiania,
przetwarzania, przechowywania lub sktadowania odpadow.

Biorac pod uwage ochron¢ ludzi i mienia wskazano ponadto zasieg obszaru

szczegolnego zagrozenia powodzia od rzeki Warty, ustalajgc uwzglednienie



3)

4)

5)

6)

7)

8)

ograniczen w zagospodarowaniu terenéw wynikajacych z potozenia w nim oraz
zakazujac na tym obszarze lokalizacji budynkow.

Ze wzgledu na potozenie catego obszaru objetego planem w zasiggu form ochrony
przyrody, dla Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,H” Miedzychéd oraz obszaru
specjalnej ochrony ptakow Natura 2000 Puszcza Notecka ustalono ochrong
1 zagospodarowanie zgodnie z przepisami odrgbnymi oraz pozostatymi ustaleniami
planu. Zwrdécono réwniez uwage na polozenie calego terenu w granicach dwoch
udokumentowanych gtownych zbiornikéw wod podziemnych: GZWP nr 146
,»Subzbiornik Jezioro Bytynskie-Wronki-Trzciel” oraz GZWP nr 147 ,.Dolina rzeki
Warty”.

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

Potrzeby o0sob niepetnosprawnych uwzgledniono m.in. poprzez nakaz wyznaczenie
miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa, zgodnie z zasadami i normatywem wynikajagcymi z przepiséw odrebnych.
Walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo wlasnosci zostaty wziete pod uwage poprzez
umozliwienie podziatu terenu produkcyjno-ustugowego na mniejsze nieruchomosci i ich
spojne zagospodarowanie. Ponadto zaplanowano wyksztatcenie zwartego zespotu
zabudowy techniczno-produkcyjno-ustugowej wykorzystujagc walor polozenia przy
drodze powiatowej, w znacznej odlegtosci od osiedli mieszkaniowych.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa zrealizowano poprzez zawiadomienie
o przystgpieniu do planu oraz przestanie do uzgodnienia projektu planu do wtasciwych
organéw wojskowych (Wojewodzki Sztab Wojskowy, Agencja Wywiadu), ochrony
granic (Nadodrzanski Oddziat Strazy Granicznej) 0raz bezpieczenstwa panstwa
(ABW). Ww. organy uzgodnity projekt planu bez uwag, co oznacza, Ze spetnia on
wymogi obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Potrzeby interesu publicznego zrealizowano poprzez wyznaczenie szerokiego pasa
wolnego od zabudowy, zachowujac w ten sposéb mozliwos¢ dostepu do rzeki Warty
i ochron¢ najcenniejszych elementéw przyrodniczych. Ponadto uwzgledniono wnioski

ztozone do planu miejscowego przez wlasciwe instytucje i organy.



9) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej zrealizowano poprzez
dopuszczenie robot budowlanych w zakresie sieci infrastruktury technicznej, nakaz
powigzania sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewngtrznym oraz zapewnienie
dostepu do sieci.

10) Podczas prac nad projektem planu zapewniono udzial spoteczenstwa w pracach nad
planem miejscowym, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:
a) ogloszenie (w tym na stronie internetowej), obwieszczenie i zawiadomienie

o przystapieniu do projektu planu 1 zbieraniu wnioskéw do planu, w tym za pomoca
srodkéw komunikacji elektroniczne;;

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

0 Wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu i mozliwosci sktadania uwag do
planu, w tym za pomoca $rodkéw komunikacji elektronicznej;

c) zorganizowaniu dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu

rozwigzaniami.

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

12) Ze wzgledu na planowane przeznaczenie, nie zaistniala potrzeba zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jako$ci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci. Zapatrzenie
w wode pitng ustalono z sieci wodociagowej, zlokalizowanej wzdluz drogi
powiatowej.

Ustalajgc ~ przeznaczenie  terenOw  oraz  okreslajac  potencjalny  sposob
zagospodarowania 1 korzystania z terenow Burmistrz, jako organ sporzadzajacy plan,
wywazyt interes publiczny oraz interesy prywatne. Zapisy projektu planu zabezpieczaja przed
zabudowa 100-metrowy pas terenu od rzeki Warty oraz obszar szczegdlnego zagrozenia
powodzig. Jednoczesnie, biorgc pod uwage wnioski 0sob prywatnych, jak rowniez potrzeby
gminy w planie miejscowym wyznaczono prawie 7-hektarowy teren produkcyjno-ustugowy.
W okresie zbierania wnioskow do planu wptyngto wytacznie pisma od instytucji opiniujacych
I uzgadniajacych plan miejscowy oraz od gestorow sieci. Na tym etapie nie wniesiono
wnioskow od 0sob prywatnych. Wnioski zostaty rozpatrzone w trakcie opracowania projektu
planu. Rozsgdne wywazenie interesu publicznego oraz interesOw prywatnych wynika rowniez
ze sporzadzonych na potrzeby planu prognozy oddziatywania na §rodowisko oraz prognozy

skutkéw finansowych uchwalenia planu.



Jak juz wspomniano wcze$niej, plan miejscowy wprowadza nowy 7-hektarowy teren
obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow lub zabudowy ustugowej. Potencjalne
inwestycje zlokalizowano w terenie polozonym poza obszarem o w pelni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej gminy, przy czym jest to obszar
charakteryzujacy si¢ bardzo dobrym dostepem do sieci komunikacyjnej, gdyz przylega
bezposrednio do drogi powiatowej. Wybor lokalizacji uwaza si¢ jednak za stuszny, przede
wszystkim ze wzgledu na polozenie w znacznej odleglosci od zabudowy mieszkaniowe;j, dla
ktorej przyszta zabudowa produkcyjno-ustugowa, moglyby stanowi¢ zrodta réznego rodzaju
ucigzliwosci.

Ponadto stwierdza si¢, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Migdzychdd — dla czgéci obrgbu Muchocin (dz. nr: 64/1, 64/3, 64/4) jest w pelni zgodny
z wynikami ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Miedzychod”,
zatwierdzonej Uchwata Nr XXIV/218/2016 Rady Miejskiej Migdzychodu z dnia 29 marca
2016r.

Ustalenia projektu planu beda miaty relatywnie niewielki wptyw na finanse publiczne,
w tym na budzet gminy. Wynika to jednoznacznie ze sporzadzonej na potrzeby planu
miejscowego ,,Prognozy skutkow finansowych uchwalenia planu”, ktéra wykazata dodatni
wynik finansowy przedsiewzigcia na poziomie zysku okolo 840 tys. zt (w ciagu 10 lat
funkcjonowania planu). Zysk dla gminy wynikaé moze przede wszystkim ze sprzedazy
gruntéw inwestorom, wzrostu podatku od nieruchomosci, zaréwno od gruntdéw, jak i od
powierzchni uzytkowych nowych budynkow. Plan nie bedzie natomiast rodzit Zadnych
kosztow dla gminy zwigzanych z wykupem terenéw oraz budowg infrastruktury drogowe;j.

Plan uzyskal pozytywna opini¢ Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej
oraz wymagane przepisami odrgbnymi opinie i niezbgedne uzgodnienia. W zwiagzku
z sugestiami wynikajagcymi z opinii i uzgodnien, do projektu planu oraz do prognozy
oddziatywania na srodowisko wprowadzone zostaty niezbedne zmiany.

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

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Migdzychod
— dla czgéci obrgbu Muchocin (dz. nr: 64/1, 64/3, 64/4), z zastosowaniem procedury
przewidzianej ww. ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stworzy
podstawy prawne do wydawania decyzji administracyjnych dotyczacych zagospodarowania

przedmiotowego obszaru.



