Uzasadnienie wymagane
art.15 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(wstepny projekt - uzasadnienie zostanie zaktualizowane na etapie przediozenia uchwaty Radzie Gminy) do projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek nr 429, 430, 385, 386, 387 w obrebie Karwice oraz nr 193, 192/2 i 372 w obrebie
Gorzyca, gmina Malechowo

1. Podstawa prawna

Projekt planu miejscowego sporzadzony zostat w nastepstwie podjecia uchwaty Nr XIX/129/2020 z dnia 30 kwietnia 2020 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek nr 429, 430, 385, 386,
387 w obrebie Karwice oraz nr 193, 192/2 i 372 w obrebie Gorzyca, gmina Malechowo.

2. Odniesienie do obowiazujacych dokumentow planistycznych

Projekt planu nie narusza ustaleft obowigzujacego Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Malechowo (Uchwata Nr XXVI11/185/2001 z dnia 13 grudnia 2001 r. i zmienione uchwatami Rady Gminy Malechowo: Nr XI/98/07
zdnia 31 pazdziernika 2007 r., Nr XXXI11/313/2010 z dnia 06 kwietnia 2010 r., Nr [11/33/2010 z dnia 30 grudnia 2010 r., Nr XV1/122/2016
z 25 lutego 2016 r. i Nr XXX/249/2017 z 31 sierpnia 2017 r.).

Obowigzujace Studium..., jako gtéwne kierunki przeznaczenia terenu objetego projektem planu, wskazuje obszary istniejacej
zabudowy miejscowosci, kolonii i przysiotkdw wraz z ustugami oraz terenéw uzytkowanych gospodarczo i produkcyjnie — uzupetnienie
i adaptacja istniejacych uktadéw przestrzennych.

Ustalenia planu dotycza rozwoju funkcji mieszkaniowej — Karwice (zabudowa wielorodzinna), Gorzyca (zabudowa
jednorodzinna). Na terenie Karwic przewazajaca cze$¢ obszaru jest zabudowana. Znajdujg sie tu budynki mieszkalne oraz
gospodarcze i zwigzana z nimi infrastruktura. Na terenie Gorzyc obszar opracowania potozony jest na gruntach rolnych.

3. Cel i zakres opracowania

Celem planu jest wprowadzenie spéjnych i porzadkujacych zasad dla zagospodarowania i zabudowy terenéw obecnie
podlegajacych intensywnemu i chaotycznemu zabudowywaniu poprzez: wyznaczenie odrebnych terenéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna, wielorodzinna, ustalenie obstugi komunikacyjnej obszaru planu.

4. Sposo6b realizacji wymogow wynikajacych z art. z art. 15 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (zwana dalej ustawa)

4.1.Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy

4.1.1. Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Teren wyznaczony pod nowg zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng stanowi kontynuacje istniejacego osiedla doméw
jednorodzinnych. W planie zawarto ustalenia dotyczace ksztattowania zabudowy w postaci okreslenia jej parametrow takich jak
intensywno$¢ zabudowy, jej wysoko$¢, geometrie dachdw dla poszczegéinych terenéw (zblizonych do istniejacych). Ponadto plan
adaptuje istniejacq zabudowe wielorodzinng wraz z istniejacq zabudowa gospodarcza.

4.1.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe.

W celu ochrony waloréw architektonicznych i krajobrazowych w planie okreslono zasady ksztattowania zabudowy, jej intensywno$é
oraz parametry maksymalinej wysokosci budynkéw i innych obiektéw budowlanych. Ochrone krajobrazu, realizuje sie przez
odpowiednie ograniczenie wysoko$ci nowych budynkow.

4.1.3. Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i leSnych.

Ustalenia planu wprowadzajg zakaz realizacji inwestycji mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko, wprowadzajg zasady
ochrony poszczegoinych elementéw Srodowiska (powietrza, wéd podziemnych i gruntu) okre$lajg zasady gospodarki odpadami oraz
wskazujg tereny chronione przed hatasem. Dla poszczegélnych terendw zabudowy okreslono wskazniki w zakresie zachowania
okre$lonej powierzchni biologicznie czynnej oraz ustalono zasady zagospodarowania terendw zieleni urzadzonej. Cze$¢ terenu objeta
ustaleniami planu znajduje sie na terenach gruntéw rolnych Ill klasy bonitacyjnej. W trakcie procedury planistycznej uzyskano zgode
na wytaczenie ich z uzytkowania rolnego.

4.1.4. Wymagania dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz dobr kultury
wspobtczesnej.

Projekt planu wskazuje lokalizacje stanowiska archeologicznego oraz konieczno$¢ jego ochrony zgodnie z przepisami odrebnymi.
W granicach obszaru objetego planem brak zabytkéw nieruchomych oraz obiektéw dobr kultury wspdtczesnej.



4.1.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0séb ze szczegolnymi potrzebami, o ktérych
mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepno$ci osobom ze szczegoinymi potrzebami (Dz. U. poz. 1696 i 2473).
W planie uwzgledniono wymagania dotyczace ochrony zdrowia poprzez:

- wskazanie dopuszczalnych pozioméw hatasu, w odniesieniu do poszczegolnych typéw zabudowy okreslonych w przepisach
odrebnych, dotyczacych ochrony $rodowiska w zakresie ochrony przed hatasem,

- obowigzek zagospodarowania terenu oraz ksztattowania zabudowy z dbato$cig o zapewnienie dostepnosci osobom ze
szczegblnymi potrzebami, zgodnie z zasadami projektowania uniwersalnego, - obowigzek zapewnienia miejsc postojowych
dla pojazdéw z kartg parkingowa,

Na obszarze objetym planem nie stwierdza sie zagrozen bezpieczenstwa ludzi i mienia w postaci wystepowania zagrozenia
powodziowego, terendw osuwiskowych lub innych czynnikéw.

4.1.6. Walory ekonomiczne przestrzeni.

Obszar objety planem jest w duzej czesci zainwestowany i zabudowany (obreb Karwice). Duzym walorem ekonomicznym terenu
objetego planem jest mozliwo$¢ wykorzystania istniejacej infrastruktury technicznej i komunikacyjnej. W projekcie planu ustalono
mozliwo$¢ rozwoju inwestycji zwigzanych z rozwojem indywidualnej zabudowy mieszkaniowej co w rezultacie przyniesie mozliwo$¢
uzyskania wptywow podatkowych do budzetu Gminy.

4.1.7. Prawo wtasnosci.

W $wietle powszechnie obowigzujacych przepiséw, prawo wiasnosci jest chronione i plan w tym aspekcie nie powoduje jego
ograniczenia. W przypadku pozyskania gruntéw prywatnych na cele publiczne lub potencjalnego obnizenia warto$ci nieruchomosci,
funkcjonuja przepisy i procedury prawne regulujace powyzszg problematyke zabezpieczajgce nalezycie interesy wiascicieli gruntow.

4.1.8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

W zakresie wymagan dotyczacych potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w procedurze sporzadzania planu wystapiono o
wnioski (zgodnie z art. 17 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) do wiasciwych organéw wojskowych,
ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa. Ze wzgledu na potozenie obszaru opracowania oraz przeznaczenie funkcjonalne
terendw, nie wystepuje na obszarze planu przedmiotowa problematyka.

4.1.9. Potrzeby interesu publicznego.

W zakresie wymagan dotyczacych potrzeb interesu publicznego, w planie uwzgledniono inwestycje zwigzane z realizacjg celéw
publicznych: tereny oznaczone na rysunku planu symbolami KDW stanowigce obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o
znaczeniu lokalnym.

4.1.10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych oraz zapewnienia
odpowiedniej iloSci i jako$ci wody, do celdéw zaopatrzenia ludnosci.

Obszar objety opracowaniem planu wyposazony jest w sieci infrastruktury technicznej (wodociagowej, kanalizacyjnej,
elektroenergetycznej, gazowej). W zakresie wymagan dotyczacych rozwoju infrastruktury technicznej w planie ustalono zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej oraz uzbrojenia terenéw poprzez dopuszczenie na obszarze planu
lokalizacji infrastruktury technicznej i okre$lenie sposobdw zaopatrzenia inwestycji w wode, kanalizacje sanitarng, energie elektryczng,
gaz. W zakresie rozwoju sieci szerokopasmowych, na obszarze planu dopuszczono mozliwo$¢ lokalizacji infrastruktury technicznej
w zakresie facznosci publicznej.

4.1.11. Zapewnienie udziatu spoteczerstwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy uzyciu $rodkédw komunikacji elektroniczne;

jest realizowane poprzez:

- ogtoszenie i obwieszczenie o przystapieniu do sporzadzenia planu,

- umozliwienie sktadania wnioskow,

- ogtoszenie i obwieszczenie o wytozeniu do publicznego wgladu projektu planu miejscowego,

- zorganizowanie publicznej dyskusji nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu miejscowego - umozliwienie sktadania uwag do
projektu planu;

Projekt planu zostat wytoZzony do publicznego wgladu (w tym w wersji elektronicznej w Biuletynie Informacji Publicznej ... (zostanie
uzupetnione po upublicznieniu)

4.1.12. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych jest realizowane poprzez:

- ogtoszenie w miejscowej prasie oraz obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu okre$lajac
forme, miejsce | termin sktadania wnioskéw,

- zawiadomienie na piSmie o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia planu instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i
opiniowania, - uzyskanie wymaganych opinii i uzgodnien,



- ogtoszenie w miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie 0 wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu na okres co najmnie;
21 dni,

- zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami, umozliwienie zainteresowanym wniesienia uwag
dotyczacych projektu planu miejscowego;

4.2.5pos6b realizacji wymogéw wynikajgcych z art. 1 ust. 3 ustawy

W procesie tworzenia przedmiotowego planu zagospodarowania przestrzennego, w trakcie ustalania przeznaczenia terendéw oraz

okre$lania mozliwych sposobow ich zagospodarowania i uzytkowania, zwazajac na zabezpieczenie interesu publicznego oraz

mozliwego uwzglednienia intereséw prywatnych zmierzajacych do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian

w zakresie jego zagospodarowania, na etapie projektowym wzieto pod uwage nastepujace aspekty:

- uwarunkowania $rodowiskowe obszaru objetego planem,

- istniejgcy stan zagospodarowania obszaru objetego planem oraz jego wyposazenie w infrastrukture techniczng | komunikacyjna,

- polityke Gminy okre$long w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,

- wnioski zgtaszane na etapie przystapienia do sporzadzenia planu przez wtasciwe organy i instytucie,

- wnioski zgtaszane na etapie przystapienia do sporzadzenia planu przez osoby prawne i fizyczne,

- wnioski okreslone w prognozie oddziatywania na $rodowisko, stanowiacej materiat analityczny w zakresie $rodowiskowych
warunkéw realizacji zatozen projektu planu.

4.3.Sposdb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy

W procesie ksztattowania struktury przestrzennej uwzgledniono wymagania fadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni, z uwzglednieniem istniejacej zwartej struktury funkcjonalno-przestrzenne;j:
zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej oraz projektowanej zabudowy jednorodzinne;.

Zaproponowane rozwigzania komunikacyjne dajg mozliwo$¢ wykorzystania istniejacego systemu publicznego transportu zbiorowego
i pozwalajg na jego dalszy rozwdj, a projektowane parametry drog dajq mozliwos¢ rozwoju sieci ciggéw rowerowych i pieszych.

5. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. z art. 15 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt planu zachowuje zgodno$¢ z wynikami analizy okreslonej w art. 32 ust. 1 ustawy: wskazuje sie na mozliwos¢
aktualizacji obowigzujacych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z czym przedmiotowy projekt planu
jest zgodny z przyjetym dokumentem.

6. Sposoéb realizacji wymogow wynikajacych z art. z art. 15 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym

Do projektu planu opracowana zostata prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktdrej zadaniem jest oszacowanie wydatkdw i dochoddw do budzetu Gminy Malechowo wynikajacych z uchwalenia
i realizacji planu.



