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Uchwala Nr ...........
Rady Gminy Malechowo
z dnia ...... foveuen [eeene

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w czesci
obrebu Ostrowiec, gmina Malechowo

Dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1465; zm.: Dz. U. z 2024 r. poz. 1572, poz. 1907 i poz.
1940) i art. 20 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130; zm.: Dz. U. z 2024 r. poz. 1907 i poz. 1940),
Rada Gminy Malechowo uchwala, co naste¢puje:

Rozdzial 1
Przepisy ogdlne

§1.

1. Zgodnie z uchwata nr LV/411/2023 Rady Gminy Malechowo z dnia 10 listopada 2023 r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w czgsci obrebéw Malechowo 1 Ostrowiec, gmina Malechowo, po
stwierdzeniu braku naruszenia ustalen Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Malechowo, uchwalonego wuchwatg nr
XXVII/185/2001 z dnia 13 grudnia 2001Ir. i zmienionego uchwatami Rady Gminy
Malechowo: nr X1/98/07 z dnia 31 pazdziernika 2007r., nr XXXIII/313/2010 z dnia 06
kwietnia 2010r., nr 111/33/2010 z dnia 30 grudnia 2010r., nr XV1/122/2016 z dnia 25 lutego
2016r., nr XXX/249/2017 z dnia 31 sierpnia 2017r. oraz nr LVI1/419/2023 z dnia 20
grudnia 2023 r., a takze zmienionego Zarzadzeniem Zastgpczym Wojewody
Zachodniopomorskiego nr 7/2018 z dnia 09 lipca 2018r. i nr 7/2022 z dnia 24 czerwca
2022 r., uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w cze¢sci obrebu
Ostrowiec, gmina Malechowo.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w czesci obrebu Ostrowiec, gmina
Malechowo, zwany dalej planem, obejmuje obszar o powierzchni okoto 3,38 ha, ktorego
granice okreslono w cze¢sci graficznej planu stanowigcej zatacznik nr 1 do uchwaty.

§2.
Integralnymi czesciami uchwaty s3:

1) czes¢ graficzna planu w skali 1:1000, wraz z wyrysem ze studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, stanowigca zalacznik nr 1;

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu
miejscowego, stanowigce zatacznik nr 2;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezag do zadan witasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowigce zatacznik nr 3;

4) dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, stanowigce zatgcznik nr 4.



§ 3.

W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja uwarunkowania wymagajace ustalen
w zakresie:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow kulturowych,
oraz dobr kultury wspodlczesnej;

2) granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisow, terenow gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego
zagrozenia powodzia, obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw
priorytetowych  okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,;

3) szczegblnych warunkow zagospodarowania terendOw oraz ograniczaniu w ich
uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy;

4) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terendOw,

5) obszaru, na ktorym znajdujg si¢ udokumentowane ztoza kopaliny.

§ 4.
1. Plan zawiera dwustopniowy uktad ustalen:
1) ustalenia ogblne, obowigzujace na catym obszarze planu, zawarte w rozdziatach 2 - 9;
2) ustalenia szczegotowe, obowigzujace dla poszczegdlnych terenéw, wydzielonych
liniami rozgraniczajacymi w cze$ci graficznej planu, zawarte w rozdziale 10.
2. Dla kazdego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajacymi obowigzuja jednoczes$nie
ustalenia ogdlne 1 szczegdlowe.

§5.
Illekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o:

1) budynku gospodarczo-garazowym — nalezy przez to rozumie¢ budynek gospodarczy,
garazowy lub taczacy obie funkcje;

2) budynku istniejagcym — nalezy przez to rozumie¢ budynek istniejacy przed wejsciem w
zycie planu lub zrealizowany na podstawie pozwolenia na budowe, uzyskanego przed
wejsciem w zycie planu lub zgloszenia budowy i robdt budowlanych, dokonanego
przed wejsciem w zycie planu;

3) budynku mieszkalno-ustugowym — nalezy przez to rozumie¢ budynek taczacy funkcje
mieszkalng jednorodzinng oraz funkcje ustugowa;

4) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci do 12 stopni
wlacznie;

5) dachu symetrycznym — nalezy przez to rozumie¢ dach, ktorego potacie sg nachylone
pod tym samym katem wzglgdem plaszczyzny pionowej zawierajacej kalenice tego
dachu;

6) gléwnych polaciach dachu — nalezy przez to rozumie¢ dominujaca czgs¢ pokrycia
dachu na nie mniej niz 70% powierzchni zabudowy budynku lub wiaty;

7) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, poza ktorg
wyklucza si¢ lokalizacj¢ budynkow, budowli rolniczych oraz wiat. Linia ta nie dotyczy
podziemnych czgsci budynkéw oraz termomodernizacji budynkow. Dopuszcza si¢
wysunigcie poza wyznaczone linie zabudowy elementow drugorzednych takich jak:


https://sip.lex.pl/#/search-hypertext/17027058_art(15)_2?pit=2021-11-19

a) balkony, werandy, wykusze, niezabudowane schody zewnetrzne, zadaszenia nad
wejsciami, markizy, rampy, pochylnie — do 1,5m poza wyznaczong lini¢ zabudowy,

b) gzymsy, okapy — do 0,6m poza wyznaczong lini¢ zabudowy.

Nie dopuszcza si¢ wysuni¢cia ww. elementow budynkoéw poza nieprzekraczalng lini¢

zabudowy wyznaczong od strony drogi wojewodzkiej nr 205;

8) przestrzeni publicznej — nalezy przez to rozumieé teren lub cze$¢ terenu, ktorego
cechg charakterystyczng jest powszechna dostepnos¢, shuzgca nawigzywaniu relacji
spotecznych;

9) przedpolu budynku — nalezy przez to rozumie¢ frontowa czg¢$¢ dziatki budowlanej,
znajdujaca si¢ pomiedzy istniejaca linia zabudowy, wyznaczong przez elewacje
frontowa budynku mieszkalnego, mieszkalno-ustugowego albo ustugowego, a granica
dziatki, przylegajaca do drogi, z ktorej odbywa si¢ gldéwny wjazd lub wejscie na
dziatke;

10) zapleczu dzialki — nalezy przez to rozumie¢ cze$¢ dziatki znajdujacg si¢ za budynkiem
mieszkalnym lub mieszkalno-ustugowym, patrzac od strony frontu tej dziafki, tj. czgsci
dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi, z ktérej odbywa si¢ gléwny wjazd lub
wejscie na dziatke;

11) zieleni izolacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ pas gruntu o szerokosci nie mniejszej niz
2m, obsadzony zwartg zielenig $rednig 1 wysoka, ztozong z gatunkow drzew i krzewow
rodzimych, z minimum 50% udzialem nasadzen gatunkéw zimozielonych, oddzielajacy
wolnostojace urzadzenia fotowoltaiczne od drég, w przypadku lokalizacji tych urzadzen
na przedpolu budynku;

12) zieleni Sredniej — nalezy przez to rozumie¢ drzewa i krzewy o wysokosci docelowej od
40 cm do 2 m;

13) zieleni wysokiej — nalezy przez to rozumie¢ zadrzewienia lisciaste i iglaste o wysokosci
docelowej powyzej 2 m.

§ 6.

Nastepujace oznaczenia graficzne w czesci graficznej planu stanowig obowigzujace ustalenie
planu:

1) granica obszaru objetego planem;

2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach

zagospodarowania;

3) symbol literowy oznaczajacy przeznaczenie terenu;

4) symbol cyfrowy oznaczajacy numer terenu;

5) nieprzekraczalne linie zabudowy.

Rozdzial 2
Przeznaczenie teren6w oraz linie rozgraniczajace tereny o ré6znym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania

§7.

Obszar objety planem obejmuje tacznie 5 terenow wyznaczonych w czesci graficznej planu
liniami rozgraniczajacymi tereny o rdznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania i oznaczonych nastepujagcymi symbolami literowymi i cyfrowymi, w tym:
1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug, oznaczony
symbolem cyfrowym 1 oraz symbolem literowym MNW-U,;



2) teren zabudowy zwigzanej z rolnictwem, oznaczony symbolem cyfrowym 1 oraz
symbolem literowym RZ;

3) tereny lasu, oznaczone symbolami cyfrowymi 1 i 2 oraz symbolem literowym L;

4) teren wod powierzchniowych $rodladowych, oznaczony symbolem cyfrowym 1 oraz
symbolem literowym WS.

Rozdzial 3
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§8.

1. W nowych budynkach zlokalizowanych w granicach jednej dzialki budowlanej, ustala sig
nakaz zachowania jednakowego rodzaju materialu i kolorystyki pokrycia dachéw oraz
wykonczenia elewacji. Nakaz nie dotyczy budynkow gospodarczych o powierzchni
zabudowy nieprzekraczajacej 35m?.

2. W granicach jednej dziatki budowlanej na terenie oznaczonym symbolem MNW-U
obowigzuje zakaz lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego albo mieszkalno-
ushlugowego.

3. Ustala si¢ zakaz sytuowania wolnostojacych urzadzen fotowoltaicznych na przedpolu
budynku mieszkalnego, mieszkalno-ustugowego albo ustugowego, bez uprzedniego
nasadzenia zieleni izolacyjnej.

4. W granicach obszaru objetego planem ustala si¢ zakaz lokalizacji blaszanych budynkow
gospodarczo-garazowych.

Rozdzial 4
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania
krajobrazu

§09.

1. W granicach obszaru objetego planem wystgpuje teren oznaczony symbolem MNW-U,
podlegajacy ochronie akustycznej, ktory zalicza si¢ do terenéw zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej, zgodnie z obowigzujacymi przepisami z zakresu dopuszczalnych poziomow
hatasu w srodowisku.

2. W granicach obszaru objetego planem ustala si¢ nakaz:

1) zagospodarowania powierzchni dziatki budowlanej w sposob zabezpieczajacy sasiednie
nieruchomosci, w tym drogi, przed sptywem wéd opadowych i roztopowych, przy czym
od nakazu mozliwe sg odstepstwa zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) zachowania przepustowosci i cigglosci rowoéw melioracyjnych, istniejacych w granicach
planu, z dopuszczeniem ich przebudowy lub kanalizacji;

3) stosowania przy zagospodarowywaniu terenow gatunkow drzew i krzewow, zgodnych
z lokalnymi warunkami siedliskowymi;

4) zachowania i1 ochrony istniejagcych zadrzewien, z dopuszczeniem ich niezbg¢dnej
wycinki w miejscach kolizji z planowanym zainwestowaniem.

3. W granicach obszaru objetego planem ustala si¢ zakaz:

1) lokalizacji przedsigwzie¢ moggcych zawsze znaczaco oddziatywac na Srodowisko oraz
mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywa¢é na s$rodowisko 1 wymagajacych
przeprowadzenia oceny oddzialywania na S$rodowisko, zgodnie z przepisami



wykonawczymi wskazujacymi rodzaje przedsigwzig¢ znaczaco oddziatujacych na
srodowisko. Zakaz nie dotyczy inwestycji celu publicznego;
2) uzytkowania i zagospodarowania terenu, ktore:

a) moze stanowi¢ zrodlo przekraczajagcych normy zanieczyszczen dla s$rodowiska
wodno-gruntowego,

b) wptywa na ponadnormatywne pogorszenie stanu czysto$ci powietrza na obszarze
objetym planem lub na terenach przylegtych,

) generuje ucigzliwosci dla srodowiska, powodowane przez hatas, wibracje, zaktocenia
elektroenergetyczne i promieniowanie, przekraczajace standardy jakosci srodowiska,
odpowiednie dla przeznaczenia poszczegdlnych terenéw  zlokalizowanych
w granicach obszaru objetego planem lub na terenach przylegtych.

Rozdzial 5
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

§ 10.
1. Dopuszcza si¢ urzadzenie przestrzeni publicznych w granicach obszaru objetego planem.
2. Dla nowych przestrzeni publicznych ustala si¢ nakaz:
1) zagospodarowania minimum 60% powierzchni jako powierzchni biologicznie czynnej,
z uwzglednieniem nasadzen zieleni $redniej i wysokiej. Nakaz nie dotyczy drog, ciggow
pieszo-jezdnych, pieszych i pieszo-rowerowych;
2) zagospodarowania terenu w sposob zapewniajacy dostepno$¢ osobom ze szczegdlnymi
potrzebami.
3. W granicach przestrzeni publicznych, poza terenami drog, ciagéw pieszo-jezdnych,
pieszych i pieszo-rowerowych, dopuszcza si¢ urzadzenia rekreacyjne i sportowe.

Rozdzial 6
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu

§11.

1. Zasady ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu, z zastrzezeniem ust. 2,
obowigzujg dla:

a) budowy nowych budynkow i innych obiektow budowlanych,
b) przebudowy, rozbudowy, nadbudowy i zmiany sposobu uzytkowania budynkow
1 innych obiektow budowlanych.

2. Dla dziatek budowlanych wydzielanych wylacznie dla obiektéw i urzadzen infrastruktury,
doj$¢ 1 dojazdow do dzialek budowlanych, sciezek pieszych i rowerowych, nie obowigzuja
ustalenia dotyczace minimalnej powierzchni dziatki budowlanej 1 powierzchni biologicznie
czynnej, okreslone w ustaleniach szczegotowych.

3. Parametr dotyczacy minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki budowlanej
okreslony w ustaleniach szczegdélowych obowigzuje wylacznie przy podziale
nieruchomosci na dziatki budowlane, co nie wyklucza mozliwosci zabudowy istniejacych
w dniu wejscia w zycie planu dziatek o mniejszej powierzchni lub wydzielenia mniejszej
dziatki gruntu w celu regulacji granic pomi¢dzy sasiednimi nieruchomos$ciami, poprawy
funkcjonowania dziatki sgsiedniej czy regulacji stanow prawnych.



4. W granicach obszaru objetego planem, dla terenow, dla ktéorych w ustaleniach

5.

szczegotowych okreslone zostaly zasady lokalizacji nowych budynkéw na dzialce

budowlanej, ustala si¢ nastepujace zasady ogolne:

1) w przypadku nieregularnego przebiegu linii zabudowy na dzialce, podstawag do
ustalenia kierunku kalenicy budynku jest najdtuzszy prosty odcinek linii zabudowy,
przy ktorym zlokalizowany ma zosta¢ dany budynek;

2) budynki gospodarcze nalezy lokalizowa¢ na zapleczu dziakki;

3) w przypadku wydzielenia dodatkowych dojazdéw do dzialek budowlanych zabudowe
nalezy lokalizowa¢ w minimalnej odlegtosci 6m od granic ewidencyjnych terenu
wydzielonego pod dojazd.

Przy wydzielaniu nowych dziatek budowlanych dopuszcza si¢ tolerancje do 2% w

stosunku do powierzchni wskazanej w ustaleniach szczegdtowych.

Rozdzial 7
Szczegotowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym

§ 12.

1.

Nie wyznacza si¢ obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen 1 podzialow

nieruchomosci.

W zakresie warunkéw scalania i podziatu dziatek ustala sie:

1) minimalng powierzchni¢ dla nowo wydzielonych dzialek w granicach terenu
oznaczonego symbolem 1IMNW-U: 1000 m?;

2) minimalng szeroko$¢ frontu dla nowo wydzielanych dziatek: 30 m. Dopuszcza si¢
mniejsza szerokos$¢ frontu pod warunkiem, Ze przeciwlegta granica do frontu dziatki
bedzie miata dtugo$¢ niemniejsza niz 30m;

3) kat potozenia granic dzialek, w stosunku do pasa drogowego: przynajmniej jedna
z bocznych granic dziatki musi by¢ zlokalizowana pod katem 90 stopni w stosunku do
pasa drogowego, z dopuszczalng tolerancja do 20 stopni.

Ustalenia ust. 2 nie dotycza dziatek wydzielanych dla urzadzen infrastruktury techniczne;j,

oraz dojs¢ 1 dojazdow.

Rozdzial 8
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji
§13.
1. Obstuge komunikacyjng ustala si¢ z terenow drog powiatowych 1 wojewddzkich oraz

terenéw komunikacji drogowej wewngtrznej przebiegajacych w bezposrednim sgsiedztwie
obszaru objetego planem.

Powigzanie komunikacyjne obszaru objetego planem z istniejagcym, zewnetrznym uktadem
komunikacyjnym, zapewnia przebiegajaca w bezposrednim sgsiedztwie obszaru objetego
planem droga wojewddzka nr 205.

. Dopuszcza si¢ wydzielenie dzialek petnigcych funkcje dojazdéw do nowo wydzielonych

dziatek budowlanych, o minimalnej szeroko$ci 6m, zakonczonych, w przypadku dojazdu
nieprzelotowego, placem do zawracania o wymiarach co najmniej 12,5m x 12,5m.



4. W przypadku gdy dtugos¢ dojazdu, o ktérym mowa w ust. 3 nie przekracza 50 metréw, a
stuzy on do obstugi komunikacyjnej nie wigcej niz 4 dziatek budowlanych, dopuszcza si¢
odstapienie od wykonania placu do zawracania.

5. Dopuszcza si¢ lokalizacje Sciezek rowerowych, $ciezek pieszych i pieszo-rowerowych na
kazdym terenie, w sposob niekolidujacy z ich podstawowym przeznaczeniem.

6. W zakresie zapewnienia miejsc do parkowania ustala sie:

1) minimalng liczbe miejsc do parkowania w liczbie:

a) dla budynkéw mieszkalnych: 2 miejsca na 1 mieszkanie,

b) dla lokali ustugowych, z zastrzezeniem lit. ¢: 1 miejsce na kazde rozpoczete 50m?
powierzchni uzytkowej lokalu ustugowego,

c) dla obiektéow handlowych: 1 miejsce na kazde rozpoczete 25m? powierzchni
sprzedazy;

2) dla kazdego obiektu wymagana jest sumaryczna liczba miejsc wynikajaca z pkt 1;

3) nakaz zapewnienia minimalnej liczby miejsc do parkowania dla pojazdow
zaopatrzonych w kart¢ parkingowa w odniesieniu do ogolnej liczby miejsc ustalonych
zgodnie z pkt. 1:

a) 1 miejsce, jezeli ogolna liczba miejsc wynosi 6 — 15,

b) 2 miejsca, jezeli ogodlna liczba miejsc wynosi 16 — 40,

C) 3 miejsca jezeli ogolna liczba miejsc wynosi 41 — 100,

d) 4% ogoblnej liczby miejsc jezeli ich liczba wynikajaca z pkt 1 jest wigksza niz 100;

4) miejsca do parkowania nalezy przewidzie¢ w obregbie budynku lub na zewnatrz
w granicach dziatki budowlanej;

5) wymagany wskaznik miejsc do parkowania obowigzuje takze dla przebudowy,
rozbudowy, nadbudowy, a takze zmiany sposobu uzytkowania budynkow.

Rozdzial 9
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

§ 14.

1. W zakresie zaopatrzenia w wodg ustala si¢ nakaz:

1) zaopatrzenia w wodg z sieci wodociggowej;

2) zapewnienia wody dla celéw p.poz. w ilosci zgodnej z obowigzujacymi przepisami
prawa z sieci wodociggowej, uzbrojonej w hydranty lub z innych zrodet zgodnie z
przepisami odrgbnymi dotyczacymi przeciwpozarowego zaopatrzania w wode oraz drog
pozarowych.

2. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng ustala si¢ nakaz:

1) zasilania energetycznego terendw objetych planem z sieci elektroenergetycznych.
Dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energi¢ ze zrodet odnawialnych z uwzglednieniem
ustalen planu;

2) stosowania wylacznie sieci kablowych przy budowie nowych oraz przebudowie i
rozbudowie istniejacych sieci elektroenergetycznych.

3. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ cieplng ustala si¢ nakaz zasilania w ciepto z systemow
grzewczych na paliwa charakteryzujace si¢ zerowymi lub niskimi wskaznikami emisji.
Dopuszcza si¢ zaopatrzenie w ciepto ze zrdédet odnawialnych, z uwzglednieniem ustalen
planu.

4. W zakresie zaopatrzenia w gaz ustala si¢ nakaz:



1) zaopatrzenia w gaz z sieci gazowej lub ze zrodet indywidualnych;

2) zachowania normatywnych odlegtosci projektowanych urzadzen i obiektow od sieci
gazowej na podstawie przepiséw odrgbnych.

5. W zakresie odprowadzenia $ciekOw sanitarnych ustala si¢:

1) odprowadzenie $cickow bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej;

2) dopuszcza si¢ odprowadzanie S$ciekow bytowych do indywidualnych, szczelnych,
bezodptywowych zbiornikéw do czasu rozbudowy kanalizacji sanitarnej lub
przydomowych oczyszczalni $ciekow.

6. W zakresie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych ustala si¢ nakaz:

1) odprowadzenia wod opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami odrgbnymi z
zakresu prawa wodnego i warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie;

2) zagospodarowania wod opadowych i roztopowych z dachéw obiektoéw budowlanych w
granicach dziatki. Dopuszcza si¢ gromadzenie wod opadowych w celu p6zniejszego
wykorzystania do nawodnienia trawnikow, zielencow, do prac porzadkowych lub celow
ppoz.;

3) stosowania  rozwigzan  technicznych, technologicznych i  organizacyjnych
gwarantujacych zabezpieczenie przed zanieczyszczeniem warstwy wodonosnej;

4) zabezpieczenia odptywu wod opadowych w sposdb chronigcy teren przed erozjg wodng
oraz zaleganiem wod opadowych.

7. W zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej ustala si¢ uzbrojenie obszaru w zakresie
ustug telekomunikacyjnych w oparciu o sie¢ telekomunikacyjna.

8. W zakresie gospodarowania odpadami statymi obowiazuja przepisy odrgbne z zakresu
prawa o odpadach.

§ 15.

1. W granicach obszaru objetego planem dopuszcza si¢ budowe, przebudowe, rozbudowe i
modernizacjg¢ sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, z zastrzezeniem § 14 ust. 2 pkt 2.

2. Nowe sieci infrastruktury technicznej nalezy realizowa¢ w liniach rozgraniczajacych drog.

3. W przypadku braku mozliwosci realizacji sieci infrastruktury technicznej w liniach
rozgraniczajacych drog, dopuszcza si¢ realizacje tych sieci na pozostalych terenach
wydzielonych liniami rozgraniczajagcymi z uwzglednieniem istniejacej i projektowanej
zabudowy oraz w sposOb nieograniczajacy podstawowego przeznaczenia tych terenow.

Rozdzial 10
Ustalenia szczegolowe

§ 16.

Dla terenu IMNW-U (o powierzchni ok. 0,99ha), oznaczonego w czeSci graficznej planu,

obowigzuja nastgpujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenu: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub
ustug. Nie ustala si¢ proporcji pomiedzy ww. funkcjami. Dopuszcza si¢ samodzielne
wystepowanie jednej z ww. funkcji. W ramach przeznaczenia ustug dopuszcza si¢
lokalizacj¢ ustug handlu, gastronomii, zdrowia i pomocy spolecznej, nauki, edukacji,
kultury i rozrywki, bezpieczenstwa i porzadku publicznego, biurowych i administracji.



2. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) linie zabudowy: zgodnie z czg¢$cig graficzng planu. Nalezy zachowac¢ odleglosci od lasu,
zgodnie z obowigzujacymi przepisami, dotyczacymi warunkow technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie;

2) maksymalny udziat powierzchni zabudowy (dla dziatki budowlane;j):

a) przeznaczonej wylgcznie pod zabudowe mieszkaniowa lub mieszkaniowo-ustugowa:
0,3,

b) przeznaczonej wytacznie pod zabudowe ustugowa: 0,4;

3) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej):

a) przeznaczonej wylacznie pod zabudowe mieszkaniowa lub mieszkaniowo-ustugowa:
0,6,

b) przeznaczonej wyltacznie pod zabudowe ustugows: 0,8;

4) maksymalna intensywnos¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej):

a) przeznaczonej wytacznie pod zabudowe mieszkaniowg lub mieszkaniowo-ustugowa:
0,9,

b) przeznaczonej wyltacznie pod zabudowe ustugows: 1,2;

5) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0;

6) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dzialki budowlanej: 1000 m?;

7) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej (dla dziatki
budowlanej):

a) przeznaczonej wytacznie pod zabudowe mieszkaniowg lub mieszkaniowo-ustugowa:
0,5,

b) przeznaczonej wylacznie pod zabudowe ustugowa: 0,2;

8) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:

a) dla budynkow mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych: 2, w tym poddasze,

b) dla budynkow ustugowych: 2,

) dla budynkéw gospodarczo-garazowych: 1;

9) dopuszcza si¢ lokalizacje 1 kondygnacji podziemnej,

10) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:

a) dla budynkow mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych, ustugowych: 10 m,

b) dla pozostatej zabudowy: 6 m;

11) geometria glownych potaci, pokrycie i kolorystyka dachu budynkow:

a) dach symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia potaci dachowych 20-45 stopni,

b) dopuszcza si¢ okna potaciowe, wykusze i lukarny,

C) pokrycie i kolorystyka dachow, z wyjatkiem dachow ptlaskich: dachowka
ceramiczna, cementowa, material dachowkopodobny, blacha na ragbek; w odcieniach
grafitu, szarosci, bragzu, naturalnej dachéwki ceramicznej;

12) materiat i kolorystyka elewacji: tynk w odcieniach bialego, bezowego, écru, szarego;
Dopuszcza si¢ kamien, drewno lub materiat drewnopodobny, plytke elewacyjna, cegle
lub jej imitacj¢, szklo w kolorystyce wynikajacej z barw tych materialow. Dla
budynkow ustugowych wskazany kolor elewacji nalezy traktowaé jako dominujacy, tj.
wystepujacy na min. 70% powierzchni elewacji. Na pozostalej powierzchni elewacji
dopuszcza si¢ maksymalnie dwa dodatkowe kolory uzupethiajace.

3. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 13.



4.

5.

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z
§ 141§ 15.

Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art.
36 ust. 4 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 30%.

§17.
Dla terenu 1RZ (o powierzchni ok. 1,48ha), oznaczonego w cze¢s$ci graficznej planu,
obowigzuja nastgpujace ustalenia:

1.

Przeznaczenie terenu: teren zabudowy zwigzanej z rolnictwem. Dopuszcza si¢ lokalizacje

obiektéw budowlanych stanowiacych czgs¢ sktadowa gospodarstwa rolnego w rozumieniu

przepisow kodeksu cywilnego, o powierzchni zabudowy nie przekraczajacej 300m? na

kazde gospodarstwo rolne, w tym: budynkéw gospodarczo-garazowych, magazynowych i

budowli rolniczych, z wyjatkiem budynkéw mieszkalnych i budynkéw o funkcji

mieszanej, w sktad ktorej wchodzi funkcja mieszkaniowa. Dopuszcza si¢ chow 1 hodowle
zwierzat w liczbie nie przekraczajacej 10DJP.

Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) linie zabudowy: zgodnie z cze¢scig graficzng planu. Nalezy zachowacé odlegtosci od lasu,
zgodnie z obowigzujacymi przepisami, dotyczacymi warunkéw technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie;

2) maksymalny udzial powierzchni zabudowy (dla dzialki budowlanej): 0,1, lecz nie
wiecej niz 300m?;

3) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,1;

4) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0;

5) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (dla dziatki budowlane;j): 0,8;

6) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 1;

7) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

a) dla budynkoéw gospodarczo-garazowych: 6 m,
b) dla wiat, budynkéw inwentarskich, magazynowych, budowli rolniczych: 15 m;

8) geometria gldwnych potaci dachu: dach symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia
20-45 stopni lub dach ptaski.

Zasady obslugi komunikacyjnej: zgodnie z § 13.

Zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemoéw infrastruktury technicznej: zgodnie z

§ 141§ 15.

Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art.

36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 10%.

§ 18.
Dla terenu 1WS (o powierzchni ok. 0,15ha), oznaczonego w czesci graficznej planu,
obowigzuja nastepujace ustalenia:

1.
2.

Przeznaczenie terenu: teren wod powierzchniowych srodladowych.

Zasady ksztalttowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: zakaz
zabudowy kubaturowe;.

Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 13.

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z
§ 141§ 15.
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5. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktdorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art.
36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 0%.

§ 19.

Dla terenow 1L (o powierzchni ok. 0,63ha) i 2L (o powierzchni ok. 0,13ha), oznaczonych w

cze$ci graficznej planu, obowigzujg nast¢pujgce ustalenia:

1. Przeznaczenie terendéw: tereny lasu. Dopuszcza si¢ wylacznie budowle zwigzane z
gospodarkg lesng, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

2. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
1) maksymalna wysoko$¢ budowli: 10 m;
2) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 0,9.

3. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 13.

4. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z
§ 141§ 15.

5. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktdrej ustala sie optate, o ktérej mowa w art.
36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 0%.

Rozdzial 11
Ustalenia koncowe

§ 20.
Niniejsza uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia jej w Dzienniku
Urzgdowym Wojewddztwa Zachodniopomorskiego.
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UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr ................c...... Rady Gminy Malechowo, z dnia...... [eeess VR
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w czesci
obrebu Ostrowiec, gmina Malechowo

Podstawg prawng do sporzadzenia niniejszego uzasadnienia jest art. 15 ust. 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn.
zm.), zwanej dalej ,,upizp”.

Na granicach obszaru obj¢tego planem obowigzuje obecnie miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego obejmujacy swym zasiegiem obszary upraw polowych,
tereny lasow i parkow lesnych.

Zgodnie z rysunkiem Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Malechowo, przedmiotowy plan znajduje si¢ w granicach terenow,
strefy istniejgcego zainwestowania — terenOw istniejacej zabudowy miejscowosci, kolonii i
przysiotkéw wraz z ustugami oraz terenéw uzytkowanych gospodarczo i produkcyjnie —
uzupetnienie 1 adaptacja istniejacych uktadoéw przestrzennych, terenéw projektowanej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej z uslugami, gruntow ornych, lasow.

Procedura sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w czesci
obrebu Ostrowiec, gmina Malechowo, prowadzona jest na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art.
40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz.
1465; zm.: Dz. U. z 2024 r. poz. 1572, poz. 1907 i poz. 1940), art. 20 upizp oraz w zwigzku z
uchwatq nr LV/411/2023 Rady Gminy Malechowo z dnia 10 listopada 2023 r. w sprawie
przystgpienia do sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
czesci obrebow Malechowo i Ostrowiec, gmina Malechowo.

Glownym celem prac planistycznych jest konieczno$¢ wprowadzenia zmian w
ustaleniach obowigzujacego planu w wyniku zmieniajacych si¢ uwarunkowan przestrzennych
i funkcjonalnych.

W  zwigzku z odmowa wuzgodnienia Zachodniopomorskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow w Szczecinie, postanowieniem nr 936.2024.K, zdecydowano o
pomniejszeniu granic obszaru obje¢tego planem. W zwigzku z powyzszym wylaczono z
opracowania zatacznik, obejmujacy fragment obrgbu Malechowo oraz zaktualizowano nazwe¢
projektu planu, w celu dostosowania do nazw obrgbow ewidencyjnych, ktorymi objety jest
plan.

Projekt planu zostat ponownie przekazany do uzgadniania z Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkow, zgodnie z art. 17 pkt 6 upizp. Projekt planu zostat zaopiniowany i
uzgodniony, zgodnie z art. 17 pkt 6 upizp.

W dniach od 17.02.2025 r. do 17.03.2025 r., trwaja Konsultacje spoteczne dotyczace
przedmiotowego projektu, prowadzone na podstawie art. 17 pkt 13 upizp w formie:

- zbierania uwag, w czasie trwania konsultacji spotecznych,

- spotkania otwartego, zaplanowanego na 3 marca 2025 r. o godzinie 15:15,

- dyzuru projektanta, zaplanowanego na 3 marca 2025 r. o godzinie 15:45, po uprzednim
wyrazeniu checi wzigcia udziatu w dyzurze.

Zakres sporzadzanego miejscowego planu odpowiada problematyce wyszczegolnionej w
art. 15 ust. 2 i 3 upizp. Tre$¢ merytoryczna uwzglgdnia wymogi obowigzujacych przepisow,




zamierzenia inwestycyjne wzgledem terenu obj¢tego planem, ale rowniez wnioski sktadane w
toku prowadzonej procedury planistyczne;j.
Ustalenia miejscowego planu uwzgledniaja wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2 pkt 1-5

upizp poprzez ustalenie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego (§ 8 projektu
planu), zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasad ksztaltowania krajobrazu
(§ 9 projektu planu).

Wplyw ustalen projektu planu na poszczegdlne komponenty srodowiska zostat poddany
ocenie w prognozie oddziatywania na $rodowisko sporzadzonej w toku trwania procedury
planistycznej. Zapisy projektu planu zostaty takze poddane ocenie m.in. pod wzglgdem
wplywu na zdrowie i bezpieczenstwo ludzi. Poszczegdlne ustalenia planu, jak i prognoza
oddzialywania na $rodowisko zostaly zaopiniowane przez Regionalng Dyrekcj¢ Ochrony
Srodowiska w Szczecinie oraz Panstwowy Powiatowy Inspektorat Sanitarny w Stawnie.

Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 6 upizp projekt planu uwzglednia walory ekonomiczne
przestrzeni 1 zréznicowanie warto$ci nieruchomosci, czego odzwierciedleniem jest ustalenie
w planie stawki procentowej od wzrostu warto$ci nieruchomosci.

Przy ustalaniu funkcji terenu, a takze parametréw zabudowy brano pod uwage prawo
wlasnos$ci zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 7 upizp.

W celu weryfikacji wplywu ustalen planu na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa (art. 1 ust. 2 pkt 8 upizp), projekt planu zostat uzgodniony z wtasciwymi organami
wojskowymi, ochrony granic oraz bezpieczenstwa Panstwa, zgodnie z art. 17 pkt. 6 lit. b.

Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 9 upizp w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
nalezy uwzgledni¢ potrzeby interesu publicznego. Ustalenia projektu planu nie beda miaty
negatywnego wptywu na interes publiczny.

W § 14 1 § 15 projektu planu zawarte sg ustalenia dotyczace modernizacji, rozbudowy

1 budowy systeméw infrastruktury technicznej. Zapisy planu reguluja kwesti¢ zabezpieczenia
ludnos$ci w wodg, energie elektryczna, energi¢ cieplna, gaz, tacza telefoniczne. Ustalenia § 14
dotycza rowniez kwestii odprowadzenia $ciekow sanitarnych, technologicznych oraz wod
opadowych i roztopowych. Wypelniajg one wymogi zawarte w art. 1 ust. 2 pkt 10 i 13 upizp.
Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 11 i 12 upizp procedura sporzadzenia projektu planu jest
prowadzona w sposdb jawny 1 przejrzysty z wykorzystaniem $rodkéw komunikacji
elektronicznej. Udzial spoteczenstwa jest zapewniany w zakresie wynikajacym z
obowigzujacych przepisOw prawa, w tym przepisow dotyczacych dostgpnosci dla osob ze

szczegOlnymi potrzebami, co wypelnia obowigzek uwzglednienia uniwersalnego
projektowania.

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu 1 zasad jego zagospodarowania wzig¢to pod uwage
dotychczasowe jego przeznaczenie, uwarunkowania funkcjonalno-przestrzenne, interes
publiczny i1 prywatny, a takze wnioski zebrane w toku prowadzonej procedury planistyczne;.

Podjecie uchwaly w sprawie przystapienia do sporzadzenia przedmiotowego planu jest
wyrazem efektywnego gospodarowania przestrzenia, zmierzajacego do lepszego
wykorzystania terenéw poprzez wprowadzanie spdjnego uktadu funkcjonalno-przestrzennego.

Uchwalenie przedmiotowego planu uznaje si¢ za korzystne dla gminy. Glownym
sktadnikiem dochodu gminy z tytulu miejscowego planu bedg wpltywy z podatku od
nieruchomosci. Oceniajagc wptyw niniejszego planu na finanse publiczne, w tym budzet
gminy nalezy podkresli¢, ze koszty zwigzane z realizacjg jego ustalen bedg relatywnie niskie
w stosunku do korzysci, jakie bedg wynikaty z realizacji jego ustalen.



