UZASADNIENIE

DO UCHWAŁY NR ……………../2019
RADY MIEJSKIEJ MIĘDZYCHODU
z dnia ………….. 2019 r.
w sprawie: zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Międzychód – dla części obrębu Międzychód (dz. nr 1057/1, 1058/1) 
1. Opracowanie dotyczy środkowej części gminy Międzychód, działek oznaczonych numerem ewidencyjnym 1057/1 i fragmentu 1058/1 zlokalizowanych w zachodniej części centrum miasta Międzychód, po północno-zachodniej stronie ulicy Dworcowej. Powierzchnia obszaru wynosi około 0,5 ha.
Teren opracowania częściowo znajduje się w zabudowie historycznego układu urbanistycznego miasta Międzychód. Od strony zachodniej graniczy z Międzychodzkim Ośrodkiem Sportu, Turystyki i Rekreacji oraz halą widowiskowo – sportową, oraz gruntami nieużytkowymi. Od wschodu, przy drodze publicznej znajduje się zabudowa mieszkaniowo-usługowa. Od strony północnej teren okala nieużytkowy teren, który powoli (zgodnie z obowiązującym dla tego terenem planem miejscowym) przekształca się w działki budowlane pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną wraz z towarzyszącą infrastrukturę.
Na działce nr 1057/1, objętej opracowaniem w chwili obecnej znajduje się budynek byłego internatu. Budynek jest dwukondygnacyjny z dachem stromym o kącie nachylenia połaci dachowych ok. 45° z kalenicą główną  usytuowaną równolegle względem frontowej granicy działki (budynek L kształtny). Dodatkowo na wskazanej działce znajdują się zabudowania gospodarczo – garażowe usytuowane w granicy z sąsiadującą działką.
Natomiast na działce oznaczonej numerem 1058/1 – występuje wyłącznie jeden budynek gospodarczy, o wysokości około 5 m.
2. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporządzony został na podstawie uchwały Nr XLIX/465/2017 Rady Miejskiej Międzychodu z dnia 31 października 2017 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Międzychód – dla części obrębu Międzychód (dz. nr 1057/1, 1058/1).
3. W Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Międzychód uchwalonego uchwałą Nr LII/400/2010 Rady Miejskiej Międzychodu z późniejszymi zmianami analizowany obszar znajduje się:
- dz. nr 1057/1 - na terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz usług towarzyszących. Teren ten, jak wskazano w studium stanowi obszar wielofunkcyjnej zabudowy śródmiejskiej, z koncentracją zabudowy mieszkaniowej o różnych formach intensywności. 
- fragment dz. nr 1058/1 – na terenie usług sportu i rekreacji.
4. Projekt zmiany miejscowego planu nie wymaga uzyskania decyzji Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi wyrażającej zgodę na przeznaczenie gruntów rolnych na cele nierolnicze oraz nie wymaga uzyskania decyzji wyrażającej zgodę na przeznaczenie gruntów leśnych na cele nieleśne.

5. Stosownie do art. 20 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r. poz. 1073), Rada Miejska Międzychodu w końcowej procedurze tworzenia planu musi stwierdzić, że przyjęte w projekcie rozwiązania nie naruszają ustaleń Zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Międzychód.

6. Do planu zostały sporządzone:

· „Prognoza oddziaływania na środowisko na potrzeby zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Międzychód – dla części obrębu Międzychód (dz. nr 1057/1, 1058/1)”,
· „Prognoza skutków finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Międzychód – dla części obrębu Międzychód (dz. nr 1057/1, 1058/1)”.
7. Stosownie do wymogów ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.),  a także zgodnie z przepisami odrębnymi, projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Międzychód – dla części obrębu Międzychód (dz. nr 1057/1, 1058/1) – etap 1 winien uzyskać niezbędne opinie i uzgodnienia.

8. W trakcie sporządzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zrealizowane są wymogi wynikające z art. 1 ust. 2 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez zastosowane zapisy w części tekstowej, oparte o aktualne przepisy prawa. Jednocześnie w procesie planistycznym zapewnia się możliwość udziału społeczeństwa na poszczególnych etapach procedury planistycznej, tj.

a) ogłoszono i obwieszczono w prasie publicznej, na stronie BIP Urzędu Miasta i Gminy w Międzychodzie oraz w sposób zwyczajowo przyjęty w mieście w dniu …….. o przystąpieniu do sporządzenia miejscowego planu i możliwości składania do niego wniosków w terminie do dnia ……..., 
W kolejnych etapach procedury planistycznej zostanie ogłoszone i obwieszczone w prasie publicznej, na stronie BIP Urzędu Miasta i Gminy w Międzychodzie  oraz w sposób zwyczajowo przyjęty w Gminie o wyłożeniu projektu planu miejscowego do publicznego wglądu w ustawowym terminie.

9. W trakcie sporządzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zrealizowano wymogi wynikające z art. 1 ust. 3 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Międzychód – dla części obrębu Międzychód (dz. nr 1057/1, 1058/1) w ustawowym terminie nie wpłynęły żadne wnioski od osób prywatnych, natomiast wpłynęło  11 pism od instytucji. Postulaty instytucji zostały rozpatrzone i częściowo uwzględnione na etapie opracowywania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

10. W trakcie sporządzania projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zrealizowano wymogi wynikające z art. 1 ust. 4 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W zmianie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wyznacza się tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i usługowej oraz teren sportu i rekreacji.
11. W trakcie sporządzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zrealizowano wymogi wynikające z art. 1 ust. 2 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.  Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ustala zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady kształtowania ładu przestrzennego poprzez m.in. ustalenie lokalizacji zabudowy w obszarze ograniczonym przez nieprzekraczalne linie zabudowy, określenie geometrii dachów, wykończenia budynków, oraz określenie minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej oraz określenie intensywności zabudowy, co zapewnia realizację wymagań ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walorów architektonicznych i krajobrazowych oraz wymagań ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów rolnych i leśnych. 

W zakresie wymagań ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków podjęto odpowiednie ustalenia ze względu na występowanie stref ochrony konserwatorskiej historycznego układu urbanistycznego miasta Międzychodu oraz obiektu wpisanego do gminnej ewidencji zabytków. Poprzez dopuszczenie robót budowlanych w zakresie sieci i obiektów infrastruktury technicznej zabezpieczono możliwość rozwoju infrastruktury technicznej, w tym potrzebę zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uwzględnia potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa, wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób niepełnosprawnych.

Ze względu na walory ekonomiczne przestrzeni oraz potrzeby interesu publicznego, w projekcie planu następują niewielkie zmiany w stosunku do obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujący obszar opracowania.   Zmiany te dotyczą zgodnie ze złożonym wnioskiem o zmianę planu, uwzględnienie możliwości lokalizacji lokalu mieszkalnego w budynku usługowym na terenie usług rekreacji i sportu (dz. nr 1058/1) oraz dopuszczenia lokalizacji usług wraz z lokalami mieszkalnymi (dz. nr 1057/1) w istniejących zabudowaniach (w tym byłego internatu). Dla opracowywanego terenu  wprowadzono dodatkowe zapisy w celu dostosowania do obowiązujących przepisów prawa.

Przystąpienie do sporządzenia projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Międzychód – dla części obrębu Międzychód (dz. nr 1057/1, 1058/1) , wynikało z woli dostosowania zapisów planu zgodny ze stanem istniejącym jak również umożliwiający dalszy rozwój działki i jej racjonalne zagospodarowanie. Z wnioskiem o zmianę przeznaczenia w obowiązującym planie miejscowym wystąpił, jak wyżej wspomniano, właściciel gruntu objętego opracowaniem.

12. Opracowany projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustaleń   Zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Międzychodu uchwalonego uchwałą Nr LII/400/2010 Rady Miejskiej Międzychodu z późniejszymi zmianami. 
Zgodnie z oceną aktualności Studium (…) oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego (Uchwała Nr XXIV/218/2016 Rady Miejskiej Międzychodu z dnia 29 marca 2016 r. w sprawie oceny aktualności Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Międzychód oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego) między innymi stwierdzono konieczność dokonania zmiany miejscowego planu dotyczącego w części przedmiotowego terenu tj. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Międzychód w obrębach: Międzychód, Bielsko, Dzięcielin, Wielowieś oraz część obrębu Muchocin (Uchwała nr XVIII/125/2007 z dn. 11 grudnia 2007 r) w wyodrębnionych etapach, w pierwszej kolejności dla obszaru w obrębie Międzychód.
Teren objęty zmianą również częściowo obejmuje (dz. nr 1058/1) obszar opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego stosunkowo niedawno (Uchwała Nr VII/63/2015 z dnia 2015-03-31 w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Międzychód – dla części obrębu Międzychód i części obrębu Wielowieś. Etap 2.)
Natomiast uchwalenie Zmiany Studium dla przedmiotowego obszaru nastąpiło stosunkowo niedawno, z tego względu przeznaczenie terenu określone w ww. zmianie Studium jest zgodne z planowanym założeniem dla tego obszaru, nie bada się jego aktualności.
13. Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie będzie wpływać na finanse publiczne, w tym na budżet gminy, zgodnie z założeniami oraz wnioskami i zaleceniami przedstawionymi w „Prognozie skutków finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Międzychód dla części obrębu Międzychód (dz. nr 1057/1, 1058/1)”. Zgodnie z nimi uchwalenie zamierzonych funkcji terenów zainwestowanych pod zabudowę nie daje  dodatniego ani ujemnego bilansu dla gminy. Przy czym w prognozie nie uwzględniono potencjalnych zysków dla gminy wynikających z poprawy zapisów w stosunku do obowiązującego planu, umożliwiające dalsze rozsądne zagospodarowanie i zainwestowanie terenu. Dodatkowo w przeciągu dziesięcioletniego okresu obowiązywania planu koszty poniesione  w związku ze sporządzeniem planu zwrócą się. Przeprowadzona analiza ekonomiczna wykazuje zasadność realizacji planu, zarówno pod względem ekonomicznym jak i formalno - prawnym.

14. Burmistrz Międzychodu w dalszej procedurze, zgodnie z art. 17 pkt 14 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przedstawi Radzie Miejskiej projekt planu wraz z listą ewentualnych nieuwzględnionych uwag, o których mowa w pkt 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

15. Wejście w życie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Międzychód – dla części obrębu Międzychód (dz. nr 1057/1, 1058/1) z zastosowaniem procedury przewidzianej ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stworzy podstawy prawne do wydawania decyzji administracyjnych. Ustalenia ww. projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pozwalają na planowe wprowadzenie głównie zabudowy mieszkaniowej lub usługowej, przy jednoczesnym zapewnieniu właściwego poziomu ochrony poszczególnych elementów środowiska i walorów krajobrazu kulturowego.

16. W związku z powyższym podjęcie prac planistycznych jest uzasadnione.

