UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR .....ccoiviiniinnnnnen.
RADY MIEJSKIEJ MIEDZYCHODU

w sprawie  zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Miedzychod — czegs¢ obrebu Migdzychod (czgs¢ dziatek: 596 1 605 oraz dziatki:
1158/1, 1158/2).

Sporzadzenie 1 uchwalenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Miedzychod — cze$¢ obrebu Miedzychdd (czgsé dziatek: 596 1 605 oraz
dziatki: 1158/1, 1158/2) ma na celu stworzenie na nowo podstaw do zaplanowanego
gospodarowania przestrzenig przedmiotowych fragmentéw miasta Miedzychod.

Teren, dla ktorego sporzadzony zostal plan miejscowy sktada si¢ z trzech odregbnych
obszaréw, obejmujacych cze$¢ dziatek: 596, 605/1, 605/4 oraz dziatki: 605/2, 605/3, 1158/1,
1158/2 w obrebie Miedzychod, zajmujacych tacznie powierzchnig¢ 2,66 ha. Dwa z nich
polozone sg we wschodniej czg¢sci miasta przy ul. J. Kinala, a trzeci w zachodniej czesci
miasta pomiedzy droga powiatowa nr 1717P (ul. Muchocinska) a linig kolejowa nr 363
Migdzychdd - Skwierzyna.

Planem objeto tereny dotad niezainwestowane 1 niezabudowane, w wigkszos$ci
uzytkowane rolniczo. Wszystkie przedmiotowe obszary majg bezposredni dostep do drog
publicznych. Ponadto przez wszystkie przebiegaja napowietrzne linie elektroenergetyczne.

Prace dotyczace planu prowadzone byly w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na podstawie Uchwaty Nr XI1/99/2025
Rady Miejskiej Miedzychodu z dnia 18 lutego 2025 r. w sprawie przystgpienia do zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Migdzychdd — cze$¢ obrgbu
Migdzychdd (czgs¢ dziatek: 596 i 605 oraz dziatki: 1158/1, 1158/2), zmienionej Uchwata
Nr XI11/104/2025 Rady Miejskiej Migdzychodu z dnia 25 marca 2025 .

Zmiana planu miejscowego dotyczy fragmentow obowigzujacego dotad mpzp gminy
Miedzychod w obrebach: Miedzychdd, Bielsko, Dzigcielin, Wielowies, oraz czesci obrgbu
Muchocin (Uchwata Nr XVIII/125/2007 Rady Miejskiej Migdzychodu z dnia 11 grudnia

2007 r.), ktory przeznaczal cze$S¢ obszarow w rejonie ul. J. Kinala pod zabudowe



mieszkaniowg jednorodzinng, a czg$¢ pod tereny rolnicze 1 poszerzenie drogi publicznej, a
obszar w rejonie drogi powiatowej wylacznie pod tereny rolnicze.

Przystapienie do sporzadzenia zmiany planu miejscowego dla cze$ci obrebu
Miedzychod wynika z wnioskow wiascicieli dziatek zainteresowanych zagospodarowaniem
swoich terendw. Dla obszaru w rejonie ul. J. Kinala glownym celem jest calosciowe
przeznaczenie terendow wzdluz ww. ulicy pod zabudowe mieszkaniowag jednorodzinng,
natomiast dla obszaru w zachodniej czgSci miasta umozliwienie realizacji zabudowy
uslugowe;.

Przyjete w planie miejscowym rozwigzania zgodne sg z ustaleniami obowigzujacej
zmiany ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Migdzychod”, ktora w kierunkach okresla obszar opracowania, w czgsci wschodniej miasta
jako teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustug towarzyszacych, a w czesci
zachodniej jako teren zabudowy ustugowej. Ponadto cato$¢ opracowania zlokalizowana jest w
Obszarze Chronionego Krajobrazu ,,H” Migdzychdd.

Biorgc powyzsze pod uwagg, obszary w rejonie ul. J. Kinala przeznaczono w planie
pod zabudowe¢ mieszkaniowg jednorodzinng — ten nowe wylacznie pod wolnostojaca (MNW),
a teren wynikajacy z obowigzujacego planu z 2007 r. pod wolnostojaca, blizniacza lub
szeregowa. Ponadto usankcjonowano teren zieleni (Z) i przejscie pieszo-rowerowe (KP) oraz
poszerzenie ul. J. Kinala jako tereny drogi publicznej (KDD). Z kolei obszar w rejonie drogi
powiatowej przeznaczony zostal w catosci, zgodnie z wnioskiem wiasciciela, pod teren ustug
(U). Planowana funkcja 1 parametry zabudowy uwzgledniaja zatem wymagania fadu
przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenia oraz walory ekonomiczne
przestrzeni.

W planie miejscowym Ww nastgpujacy 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 1 architektury oraz walory
architektoniczne uwzgledniono przez ustalenie obowigzujacych i nieprzekraczalnych
linii zabudowy, a takze szczegdétowych parametrow i1 wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania, w tym: wysokosci zabudowy, maksymalnej
powierzchni zabudowy, minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz
powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

Ponadto wprowadzono zasady lokalizacji urzadzen reklamowych, tablic reklamowych,

szyldow 1 ogrodzen, a takze ograniczono kolorystyke elewacji budynkow.



2)

3)

4)

Ze wzgledu na polozenie catego obszaru objetego planem w granicach Obszaru
Chronionego Krajobrazu ,,H” Miedzychdd, bedacego jednoczes$nie obszarem objgtym
forma ochrony przyrody, okreslonym w audycie krajobrazowym, zadbano rowniez o
ochron¢ walorow krajobrazowych, dopuszczajac wylacznie zabudowe niskg o
wysokosci do 10 m i nie wigcej niz 2 kondygnacje nadziemne.

Wymagania ochrony $rodowiska oraz wymagania ochrony zdrowia, bezpieczenstwa
ludzi i mienia uwzgledniono, ustalajac m.in. gromadzenie odpadéw w miejscach ich
powstawania oraz ich dalsze zagospodarowanie zgodnie z przepisami odrgbnymi,
odprowadzanie $ciekéw do sieci kanalizacji sanitarnej, zaopatrzenie w wode¢ pitng
wylacznie z sieci wodociggowej, zaopatrzenie w ciepto z sieci cieplowniczej lub
gazowej, z dopuszczeniem stosowania indywidualnych systeméw grzewczych, jednak
z uwzglednieniem ograniczen i1 zakazéw w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych
nastepuje spalanie paliw dla celow grzewczych, wynikajacych z przepiséw odrebnych
(przez przepisy odrgbne nalezy w tym miejscu rozumie¢ przede wszystkim zakazy
wymienione w uchwale Nr XX1/391/20 Sejmiku Wojewoddztwa Wielkopolskiego z dnia
13 lipca 2020 r. w sprawie okreslenia Programu ochrony powietrza dla strefy
wielkopolskiej (zmienionej 29 listopada 2021 r.), zapewnienie dopuszczalnych
poziomow hatasu w §rodowisku na terenach MNW i MN oraz zakaz lokalizacji:
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac¢ na Srodowisko, zakladow o
zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii 1 obiektow
zwigzanych z dzialalno$cia polegajaca na zbieraniu lub unieszkodliwianiu odpaddw.
Ponadto plan ustala ochrong 1 zagospodarowanie Gléwnego Zbiornika Wod
Podziemnych GZWP nr 146 ,,Subzbiornik Jezioro Bytynskie — Wronki — Trzciel”,
w granicach ktorego potozony jest caty teren objety planem oraz Gtéwnego Zbiornika
Wod Podziemnych GZWP nr 147 ,Dolina rzeki Warta”, zgodnie z przepisami
odrebnymi oraz z ustaleniami planu.

Obszary objete opracowaniem potozone sg poza terenami gorniczymi, a takze
narazonymi na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonymi osuwaniem Si¢ mas
ziemnych.

W granicach planu nie wystgpuja réwniez zadne grunty leSne ani grunty rolne
stanowigcych uzytki rolne klas I-III.

Na obszarze objetym planem nie wystepuja zadne obiekty ani tereny wymagajace

ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesne;.



5)

6)

7)

8)

9)

Potrzeby os6b ze szczegdlnymi potrzebami uwzgledniono m.in. poprzez nakaz
wyznaczenia miejsc  postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa, zgodnie z przepisami odrgbnymi oraz poszerzenie
ul. J. Kinala (tereny KDD) umozliwiajace lokalizacj¢ chodnika, a takze kontynuacje
przejscia pieszego na terenie komunikacji pieszo-rowerowej (KP). W ten sposéb wzigto
w planie pod uwagg zasady projektowania uniwersalnego.

Prawo wlasnosci oraz walory ekonomiczne przestrzeni uwzglgdniono przede wszystkim
poprzez wywolanie niniejszej zmiany planu miejscowego na wnioski wlascicieli
nieruchomosci 1 dopuszczenie realizacji na wigkszosci terenu objetego planem zabudowy
mieszkaniowej lub ustugowe;.

Potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa zrealizowano poprzez zawiadomienie
o przystapieniu do zmiany planu oraz przestanie do uzgodnienia projektu planu do
wlasciwych organow wojskowych (Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji, Agencja
Wywiadu), ochrony granic (Nadodrzanski Oddziat Strazy Granicznej) oraz
bezpieczenstwa panstwa (ABW). Ww. organy uzgodnity projekt planu bez uwag, co
oznacza, ze spetnia on wymogi obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Potrzeby interesu publicznego zrealizowano przede wszystkim poprzez poszerzenie
pasa drogowego ul. J. Kinala (tereny KDD), umozliwiajace realizacje wszelkich
niezbednych elementow pasa drogowego oraz zabezpieczenie przejScia pieszo-
rowerowego na terenie KP.

Potrzeby w =zakresie rozwoju infrastruktury technicznej zrealizowano poprzez
dopuszczenie robot budowlanych w zakresie sieci infrastruktury technicznej, nakaz
powiazania sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewng¢trznym oraz zapewnienie
dostgpu do sieci. Ponadto zabezpieczono przebieg napowietrznych linii elektro-
energetycznych 15 kV, wyznaczajac teren zieleni (Z) z zakazem zabudowy oraz

odsuwajac od nich linie zabudowy na terenach MNW.

10) W trakcie procedury sporzadzania zmiany planu miejscowego zapewniono udzial

spoteczenstwa w pracach nad projektem planu, w tym przy uzyciu $rodkow

komunikacji elektronicznej poprzez:

a) ogloszenie 1 zawiadomienie o przystgpieniu do projektu zmiany planu i zbieraniu
wnioskow do planu;

b) ogloszenie o rozpoczgciu konsultacji spotecznych, formach tych konsultacji i

mozliwosci sktadania uwag do planu;



¢) zorganizowanie w dniu 25 lutego 2025 r. spotkania otwartego poprzedzonego

prezentacja projektu planu;

d) zorganizowanie w dniu 5 marca 2026 r. dyzuru projektanta planu.

11) Podczas prac nad projektem zmiany planu zachowano peing jawnos$¢ i przejrzystosé
procedur planistycznych poprzez mozliwos¢ wgladu w dokumentacj¢ planistyczng na
kazdym etapie sporzadzania projektu planu.

12) Odpowiednig ilo$¢ i jakos¢ wody do celéw zaopatrzenia ludnosci zapewniono poprzez
nakaz zaopatrzenie w wod¢ pitng wylacznie z sieci wodociggowej, co gwarantuje jej
wlasciwg jakos¢.

Ustalajac  przeznaczenie  terendOw  oraz  okre$lajac  potencjalny  sposob
zagospodarowania i korzystania z nich Burmistrz, jako organ sporzadzajacy plan, wywazyt
interes publiczny oraz interesy prywatne. Zapisy planu umozliwiaja rozwoj funkcji
mieszkaniowej oraz uslugowej, zgodnie z intencja wlascicieli nieruchomos$ci. Wazac interes
publiczny, poszerzono natomiast do wilasciwych parametrow ul. J. Kinala, wyznaczajac
tereny drog publicznych klasy dojazdowej (KDD) oraz zabezpieczono przebieg ciggu pieszo-
rowerowego poprzez usankcjonowanie, wyznaczonego w poprzednio obowigzujacym planie
miejscowym terenu KP. Ponadto, ze wzgledu na potozenie w sasiedztwie linii kolejowej nr
363 Miedzychoéd — Skwierzyna, na terenie ustug (U) znacznie odsunig¢to nieprzekraczalng
lini¢ zabudowy od terenu kolejowego 1 od torow, przez co uwzgledniono przepisy odrgbne w
zakresie transportu kolejowego.

W okresie zbierania wnioskow wplynety tylko pisma od instytucji opiniujacych
1 uzgadniajacych plan miejscowy oraz gestorow sieci. Na tym etapie nie wniesiono wnioskow
od osob prywatnych. Wszystkie wnioski zostaty rozpatrzone w trakcie opracowania projektu
planu.

W zmianie planu wyznaczono trzy tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng w rejonie ul. J. Kinala, co stanowi usankcjonowanie 1 kontynuacje
przeznaczenia z obowigzujacego dotad na tym obszarze planu miejscowego. Tereny te
potozone sa w obszarze o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej gminy. Wszystkie posiadaja bezposredni dostgpu do drogi publicznej oraz
mozliwo$¢ wyposazenia w sieci infrastruktury technicznej. Ponadto w planie wyznaczono
niezbedne poszerzenie ul. J. Kinala oraz teren komunikacji pieszo-rowerowej (KP), przez co
zapewniono rozwigzania przestrzenne, ulatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych
1 rowerzystow. Planowana lokalizacja nowej zabudowy mieszkaniowej nie bedzie shuzy¢

natomiast maksymalnemu wykorzystaniu publicznego transportu zbiorowego jako



podstawowego s$rodka transportu, gdyz najblizsze przystanki autobusowe oddalone sg
znacznie od przedmiotowego obszaru.

Ponadto stwierdza si¢, ze zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Migdzychod — cz¢s$¢ obrebu Miedzychdd (czes¢ dziatek: 596 1 605 oraz
dziatki: 1158/1, 1158/2) wynika czgSciowo z ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Migdzychdd”, zatwierdzonej uchwalg Nr LXXVIII/674/2024 Rady
Miejskiej Miedzychodu z dnia 19 marca 2024 r. w sprawie oceny aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzychod oraz
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Jedng z rekomendacji ww. analizy
jest przystapienie do opracowania zmiany obowigzujacego mpzp w obrebach: Migdzychod,
Bielsko, Dzigcielin oraz cze$ci obrebu Muchocin w wyodrebnionych etapach obejmujacych
wybrane fragmenty obrebow: Miedzychdd, Bielsko i Dziecielin, zgodnie z wnioskami
0 zmiang planu.

Realizacja ustalen zmiany planu wptynie nieznacznie na budzet gminy, a tym samym
na finanse publiczne. Kosztem dla gminy bedzie wykup terenéw pod poszerzenie ul. J. Kinala
(tereny drog publicznych klasy dojazdowej — KDD) oraz pod teren komunikacji pieszo-
rowerowej (KP), a takze realizacja tych ciggdéw komunikacyjnych. Jednak nalezy zaznaczy¢,
ze ww. koszty beda skutkiem ustalen poprzedniego planu miejscowego. Dochodem dla gminy
moze okaza¢ si¢ natomiast renta planistyczna w przypadku terenu ustug (U) oraz wpltywy z
podatkéw od nieruchomosci i od powierzchni uzytkowych nowych budynkéow.

Plan uzyskal pozytywna opini¢ Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej
oraz wymagane przepisami opinie 1 niezbedne uzgodnienia. W zwigzku z uwagami
wynikajacymi z opinii 1 uzgodnien, do projektu planu oraz do prognozy oddziatywania na
srodowisko wprowadzone zostaty niezb¢dne zmiany.

Obecnie projekt planu miejscowego jest na etapie konsultacji spotecznych. W ramach
konsultacji zorganizowano spotkanie otwarte nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie
planu miejscowego, ktore odbedzie si¢ za pomocg srodkow porozumiewania si¢ na odlegtos¢
oraz wyznaczono stacjonarny dyzur projektanta planu. Przez caly okres konsultacji
spotecznych interesariusze moga sktada¢ uwagi do projektu planu.

Uchwalenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Miedzychod — cze§¢ obrgbu Migdzychod (czes¢ dziatek: 596 1 605 oraz dziatki: 1158/1,
1158/2) umozliwi dalszy rozw¢j funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej w rejonie ul. J. Kinala

oraz pozwoli na realizacj¢ zabudowy ustugowej w rejonie drogi powiatowej nr 1717P



w zachodniej czesci miasta. Stworzy tym samym podstawy prawne do wydawania decyzji

administracyjnych dotyczacych zagospodarowania przedmiotowego obszaru.



