UZASADNIENIE

DO UCHWALY NR .......c.olueeiieeid e/
RADY GMINY MALECHOWO
ZdAdNia. e r

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek
nr 394/2 i 394/3 w obrebie Pekanino, gmina Malechowo

Przedmiotowa uchwata jest konsekwencjg Uchwaly Nr X/72/2019 Rady Gminy
Malechowo z dnia 11 czerwca 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek nr 394/2 i 394/3 w
obrebie Pekanino, gmina Malechowo.

. Teren objety uchwatg o tgcznej powierzchni 0,0888 ha, potozony jest na obszarze o w
petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno- przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej — miejscowosci Pekanino, w bezposrednim sgsiedztwie drogi krajowej nr 6. W
obowigzujgcym planie miejscowym, uchwalonym uchwatg Nr XIX/112/96 Rady Gminy
Malechowo z dnia 30 grudnia 1996r. (Dz. Urz. Woj. Koszaliiskiego z 1997r. Nr 5, poz.
22), teren oznaczony jest jako 7UH- teren ustug handlu.

Na dziatce nr 394/3 obreb Pekanino znajduje sie nieuzytkowany obecnie budynek
ustugowy. Istniejgcy budynek jest budynkiem jednokondygnacyjnym, posiada dach
jednospadowy o kagcie nachylenia do 10°. Budynek w rzucie poziomym ma ksztatt
prostokgta. Obszar dziatki jest w wiekszosci utwardzony (parking, dojazd do dziatki,
dojscia do budynku), wystepujg na nim bardzo niewielkie powierzchnio tereny zieleni,
sieci uzbrojenia terenu, a takze napowietrzne linie elektroenergetyczne niskiego napiecia
0,4 kV. W obrebie dziatki nr 394/2 obreb Pekanino wystepuje fragment istniejgcego
chodnika z kostki betonowej, infrastruktura techniczna w postaci stupa i odcinka
napowietrznej sieci elektroenergetycznej niskiego napiecia 0,4 kV, a takze niewielki
obszarowo teren zieleni w postaci trawnika. Uchwata adaptuje istniejgcy teren ustugowy
na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (dz. nr 394/3 o. Pekanino) oraz teren
komunikaciji pieszej (dz. nr 394/2 o. Pekanino).

. W otoczeniu terenu opracowania wystepuje giéwnie zabudowa mieszkaniowa,

gospodarcza i ustugowa. Istniejgce budynki zbudowane sg na rzucie poziomym w
ksztalcie prostokata. Przewaza zabudowa z dachami dwuspadowymi i naczétkowymi, do
dwoch kondygnaciji naziemnych. Wskazane w §3 uchwaty ustalenia dla terenu dziatki nr
394/3 obreb Pekanino, w tym zasady ksztattowania fadu przestrzennego oraz parametry i
wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, dopuszczajg
mozliwo$¢ adaptacji istniejgcego budynku na cele mieszkaniowe oraz w przypadku
nadbudowy budynku lub ewentualnej rozbidrki istniejgcego budynku w przysztosci i
wybudowania nowego, realizacji inwestycji nawigzujgcej rozwigzaniami do zabudowy

sgsiedniej.
Obszar objety uchwatg jak i jego otoczenie stanowig krajobraz ksztattowany przez
zabudowe- jej parametry, standard wykonania, przyjetg kolorystyke i detale

architektoniczne, a takze systemy komunikacyjne, infrastrukture techniczng oraz
charakter i sposéb urzadzenia towarzyszacej zieleni. Przewidywana zmiana funkciji
istniejgcego juz budynku nie powoduje zmian w aktualnym krajobrazie, a zatem nalezy
uzna¢, ze uchwalenie planu miejscowego nie wptywa na otaczajgcy go krajobraz.
Wprowadzenie ewentualnych nowych elementéw w przestrzeni, np. budowa nowego
budynku lub rozbudowa istniejgcego i nadanie mu cech regionalnych, posadzenie drzew i
krzewow, moze podnie$¢ wizualng atrakcyjno$¢ przedmiotowego terenu.

Na obszarze objetym uchwatg nie wystepujg zabytki. Teren opracowania jako cze$¢
wiekszej przestrzeni- zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Malechowo- zawiera sie w strefie ochrony konserwatorskiej B, tj.
strefie ochrony ukfadéw przestrzennych lub ich czesci, w obrebie ktérych dominuje
historyczne rozplanowanie i zabudowa o regionalnych Ilub lokalnych warto$ciach
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10.

kulturowych o niewielkim stopniu zdegradowania, ktérych stan zachowania pozwala na
przeprowadzenie dziatan konserwatorsko- rewaloryzacyjnych. W § 6 uchwaty wskazano
ustalenia w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, ktére majg na celu
ochrone zasadniczych elementow kompozycji uktadu przestrzennego miejscowosci
Pekanino. Zasady wskazane w uchwale dotyczg gtownie kolorystyki oraz materiatéw
elewacyjnych, gdyz nalezy mie¢ na uwadze niewielkg powierzchnie terenu opracowania,
ograniczenia dla jego zagospodarowania oraz fakt, ze istniejacy budynek nie posiada
cech charakterystycznych dla zabudowy regionalnej.
Pod wzgledem przyrodniczym obszar objety uchwalg stanowi obszar silnie
przeksztatcony w wyniku dziatalnosci cztowieka i jest catkowicie zantropizowany. Zmiany
sg wieloletnie. Ingerencja cziowieka wystepuje zaréwno w sferze przyrody ozywionej
(roslinnosé¢, fauna) jak i nieozywionej (grunt). W odniesieniu do wystepujacych gruntow,
dziatki stanowig nastepujace uzytki gruntowe: dziatka nr 394/3 o. Pekanino- teren Bi- inne
tereny zabudowane, dziatka nr 394/2 o. Pekanino- N- nieuzytki. Grunty objete
opracowaniem nie stanowig gruntéw podlegajgcych ochronie na podstawie ustawy z dnia
3 lutego 1995r. o ochronie gruntdw rolnych i lesnych. Brak ciekéw i oczek wodnych.
Wystepujgca roslinnos¢ jest bardzo uboga. Odnotowa¢é mozna jedynie niewielkie
fragmenty terendw zielonych o charakterze zbiorowiska ruderalnego i wydepczyskowego.
W 2/3 powierzchni terenu jest on catkowicie pozbawiony roslinnosci ze wzgledu na
lokalizacje budynku i utwardzen terenu. Nie zidentyfikowano w trakcie wizji terenowe;j
chronionych gatunkow roélin i zwierzat. Teren podlega dalszym procesom degradacyjnym
tj. emisja hatasu, spalin i pytdw w zwigzku z bezposrednim sasiedztwem drogi krajowe;,
gminnej i dojazdowej, a takze w zwigzku z sgsiedztwem zabudowy wiejskiej, powodujgce;j
m.in. emisje hatasu i zanieczyszczen. Szczegdlnie ucigzliwa w okresie grzewczym jest
Srednia i niska emisja produktow spalania pochodzgca z piecéw opalanych weglem w
gospodarstwach domowych i lokalnych kottowniach. Scieki z terenu opracowania
odprowadzane sg do kanalizacji sanitarnej, a nastepnie sptywajg na mechaniczno-
biologiczng oczyszczalnie Sciekdw, co nalezy uznac za najkorzystniejsze rozwigzanie w
aspekcie oddziatywania na srodowisko. W uchwale wprowadzono ustalenia w zakresie
gospodarki wodno- sciekowej, utrzymujgcej aktualny sposob zaopatrzenia w wode oraz
odprowadzenia sciekow, dopuszczono rozwigzania korzystne dla srodowiska dotyczgce
retencjonowania wody opadowej oraz wykorzystywania urzadzen wytwarzajgcych energie
z odnawialnych Zrédet energii, a takze wprowadzono zasady ochrony $rodowiska i
przyrody, ktore majg na celu eliminowanie lub ograniczenie ucigzliwosci zwigzanych z
uzytkowaniem terenu.
W odniesieniu do wymagan zwigzanych z ochrong zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i
mienia, w uchwale wskazano przebieg istniejgcych napowietrznych linii
elektroenergetycznych niskiego napiecia, ich strefy ochronne oraz ograniczenia zwigzane
z zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu w ich obrebie.
Uchwata ze wzgledu na wskazane przeznaczenie terenu pozostaje bez wptywu na
kwestie potrzeb osob niepetnosprawnych, a takze potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa. W obszarze objetym uchwatg nie wystepujg takie tereny, uwarunkowania lub
okolicznosci, ktére wymagajg ustalenia miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowg i sposobu ich realizacji.
Istniejgce uzbrojenie jest wystarczajgce z punktu widzenia uzytkowania terenu objetego
uchwatg. W 2zwigzku z mozliwodcig zmian w zagospodarowaniu terenu, a takze
ewentualng koniecznoscig budowy, rozbudowy, przebudowy lub wymiany elementéw
istniejgcego uzbrojenia terenu, w §7 uchwaly dopuszczono budowe niezbednej
infrastruktury technicznej oraz okreslono jej parametry.
Ustalajgc przeznaczenie terenu uwzgledniony zostat interes prywatny oraz interes
publiczny. W zwigzku ze ztozonym wnioskiem wtascicieli dziatek, objetych uchwata,
przewazajgca czes¢ terenu, tj. dziatka nr 394/3 obreb Pekanino, na ktérej znajduje sie
istniejgcy budynek ustugowy, przeznaczona zostata na teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej MN, umozliwiajgc tym samym wykorzystanie budynku na cele
mieszkaniowe. Uwzgledniajgc natomiast potrzeby interesu publicznego oraz
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wystepowanie czesci ogélnodostepnego chodnika na dziatce nr 394/2 obreb Pekanino,

zapewniajgcego bezpieczny ruch pieszych wzdtuz drogi krajowej nr 6, dziatka ta zostata

przeznaczona na teren Kp — teren komunikacji piesze;j.

Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z2018 r. poz. 1945 ze zmianami), zostata przeprowadzona

procedura przewidziana w art. 17.:

11.1.Stosownie do art. 17 pkt 1) ww. ustawy, ogtoszenie o przystgpieniu do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowaniu przestrzennego ukazato sie w Dzienniku
Stawienskim w dniu 28 czerwca 2019 r., a obwieszczenie zostato wywieszone
na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy w Malechowie w dniach od 18.06.2019 r. do
31.07.2019 r. oraz na stronie internetowej tut. Urzedu.

11.2.Stosownie do art. 17 pkt 2) ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, pismem o podjeciu uchwaly i przystgpieniu do sporzgdzenia planu
miejscowego zostaly zawiadomione instytucje oraz organy wiasciwe do uzgadniania
i opiniowania planu.

11.3.Uzgodniono zakres i stopien szczegoétowosci informacji wymaganych w prognozie
oddziatywania na $rodowisko z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w
Szczecinie - pismo znak: WOPN-0S.411.86.2019.AM z dnia 17.07.2019 r.,
oraz z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Stawnie- pismo
znak: PS-N-ZNS.481.8.2019.IK z dnia 01.07.2019r.

11.4.Zgodnie z art. 17 pkt 4) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
sporzadzono projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z
prognozg oddzialywania na s$rodowisko uwzgledniajgc ustalenia studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Malechowo,
a takze zgodnie z art. 17 pkt 5) ustawy sporzgdzono prognoze skutkdéw finansowych
uchwalenia planu.

11.5.Na podstawie art. 17 pkt 6) lit. a) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Wojt Malechowa uzyskat opinie do projektu planu miejscowego od
wiasciwych organdw i instytucii.

11.6.Na podstawie art. 17 pkt 6) lit. b) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Wojt Malechowa uzgodnit projekt planu miejscowego z wtasciwymi
organami i instytucjami.

11.7.Projekt planu miejscowego zostat pozytywnie zaopiniowany przez Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie oraz Panstwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego w Stawnie w ramach przeprowadzanej strategicznej oceny
oddziatywania na srodowisko.

11.8.Projekt planu miejscowego zostat wytozony do publicznego wgladu w terminie od
25.11.2019r.do 17.12.2019 .

11.9.Dyskusja publiczna dotyczgca rozwigzan przyjetych w projekcie planu odbyta sie

waniu .................. o godzinie ................
11.10. Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wytoZzonego
do publicznego wglgdu, w ustawowym terminie, . do ..................... nie wniesiono

uwag/wniesiono uwagi.

12. Zapewniono udziat spofeczenstwa w pracach nad migjscowym planem

13.

zagospodarowania przestrzennego. W ramach przeprowadzonej procedury z udziatem
spotfeczenstwa do projektu planu miejscowego nie wptynety/wplynety wnioski oraz uwagi.
Projekt planu miejscowego zostat opracowany zgodnie z wnioskami zawartymi w
LAnalizie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Malechowo”, przyjetej
Uchwatg Nr XX/163/2016 Rady Gminy Malechowo z dnia 30 sierpnia 2016r. w sprawie
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz
planéw miejscowych gminy Malechowo, zgodnie z ktérymi aktualizacji zapisow i
przeprowadzenia zmiany ustalen wymaga plan przyjety Uchwalg Nr XIX/112/96 Rady
Gminy Malechowo z dnia 30.12.1996r. (Dz. Urz. Woj. Koszalihskiego z dnia 21.02.1997r.
Nr 5, poz. 22), obejmujgcy obszar objety uchwata.



14. Zgodnie z opracowang prognozg skutkow finansowych uchwalenie planu miejscowego
skutkowa¢ bedzie minimalnym zmniejszeniem dochodéw do budzetu gminy. Nie
przewiduje sie wydatkéw w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego, z wyjgtkiem
kosztu opracowania samego planu oraz ewentualnego wykupienia dziatki nr 394/2 obreb
Pekanino przez Gmine Malechowo jesli zazgda tego obecny wtasciciel tej dziatki.

15. Wobec dopetnienia procedury przewidzianej ustawg z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przedtozono Radzie Gminy Malechowo
projekt uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatek nr 394/2 i 394/3 w obrebie Pekanino, gmina Malechowo.

16. W zwigzku z powyzszym przyjecie uchwaty jest uzasadnione.

Uwaga:

Punkty 11.8 - 12 opisujg etapy procedury planistycznej bedgce w trakcie lub wymagajgce
przeprowadzenia.

Uzasadnienie bedzie aktualizowane po przeprowadzeniu kolejnych etapow procedury.



