UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR ...cccveeiuvviivvcsec cevnveeea/
RADY GMINY MALECHOWO
z dnia r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek nr 284/1,
283/1, 282/4, 282/3 i 282/5 w obrebie Sulechowo, czesci dzialki nr 377/3 w obrebie

1.

2.

Malechowo oraz dzialki nr 189/58 w obrebie Podgorki, gmina Malechowo.

Przedmiotowa uchwata jest konsekwencjag Uchwaty Nr XVI/106/2019 Rady Gminy
Malechowo z dnia 20 grudnia 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek nr 284/1, 283/1,
282/4, 282/3, 282/5 i 282/1 w obrebie Sulechowo, nr 377/3 i 378/4 w obrebie
Malechowo oraz nr 189/58 w obrebie Podgorki, gmina Malechowo oraz Uchwaty Nr
XXIII/167/2020 Rady Gminy Malechowo z dnia 5 listopada 2020 r. zmieniajacej
powyzsza uchwate oraz ograniczajaca obszar objety opracowaniem planu, ktory
ostatecznie obejmuje dziatki nr 284/1, 283/1, 282/4, 282/3 1 282/5 w obrebie
Sulechowo, cze$¢ dziatki nr 377/3 w obrebie Malechowo oraz dziatke nr 189/58 w
obrebie Podgorki.

Laczny obszar objety planem wynosi 1,9259 ha, w tym:

1) Teren ,,Sulechowo”- o pow. 0,3682 ha, obejmujacy dziatki nr 284/1, 283/1, 282/4,
282/3, 282/5 w obrebie Sulechowo, potozony w obszarze zabudowanym miejscowosci
Sulechowo przy drodze powiatowej nr 0400Z relacji Niemica- Lejkowo-Laski- gr.
powiatu. W obrebie terenu na dziatce nr 282/3 znajduje si¢ budynek mieszkalny, a na
dziatach nr 282/5 1 282/4 budynek w cz¢sci zajmowany przez Ochotniczg Straz
Pozarng i w cze$ci stanowigcy Klub Seniora. Na dzialce nr 284/1 wystepuje ponadto
plac zabaw oraz tereny zielone. W obszarze opracowania na niewielkim fragmencie
dziatki nr 282/3 wystepuja drzewa. Ponadto teren wyposazony jest w infrastrukture
technicznag, tj. sie¢ wodociagowa, telekomunikacyjna, o$wietleniowa, elektryczna- na
budynku OSP zlokalizowany jest maszt telekomunikacyjny o wys. 24 m. Brak sieci
kanalizacyjnej- $cieki odprowadzane sg do zbiornikéw bezodptywowych. W obrebie
terenu wystepujg ogrodzenia i utwardzenia nawierzchni (chodniki, place, dojazdy), a
takze na dziatce nr 284/1 zlokalizowany jest utwardzony dojazd do dziatki sgsiedniej;
2) Teren ,,Malechowo” — o pow. 0,263 ha, obejmujacy cz. dziatki nr 377/3 obreb
Malechowo, polozong przy drodze krajowej nr 6; w obrebie terenu znajduje si¢ dom
przedpogrzebowy, parking, utwardzenia na pieszych ciggach komunikacyjnych oraz
tereny zielone. Teren poloZzony poza terenem zabudowanym, bezposrednio przy
czynnym oraz planowanym cmentarzu komunalnym. Obszar wyposazony w
podziemna sie¢ wodociagowa, elektroenergetyczna i telekomunikacyjna. Scieki
odprowadzane sg do zbiornika bezodpltywowego;

3) Teren ,,Podgérki” — o pow. 1,2947 ha, obejmujacy dz. nr 189/58 obreb Podgorki,
potozony jest na obrzezach miejscowosci; wjazd na dziatke od strony drogi gminnej
wewnetrznej (dz. nr 185 obrgb Podgoérki); teren stanowi ogrodzone, trawiaste boisko
sportowe. W obszarze brak infrastruktury technicznej. W poblizu terenu znajduje si¢
zabytkowy, nieczynny cmentarz ewangelicki z XIX w.



3. Tereny sporzadzanego projektu planu miejscowego objete s obowigzujagcymi planami
miejscowymi, t.j.:
1) Teren ,,Sulechowo” objety jest planem miejscowym, uchwalonym Uchwatg Nr
XIX/112/96 Rady Gminy Malechowo z dnia 30.12.1996r. (Dz. Urz. Woj.
Koszalinskiego z dnia 21.02.1997r. Nr 5, poz. 22), na podstawie ktorego obszar objety
uchwata obejmuje:
- tereny budownictwa zagrodowego (teren 2MR),
- teren zielenca z malym boiskiem- adaptacja (teren 9ZP),
- teren ustug innych (teren 10.UI),
2) Teren ,,Malechowo” objety jest planem miejscowym, uchwalonym Uchwatg Nr
XXIV/248/2005 Rady Gminy Malechowo z dnia 28 wrzesnia 2005 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Malechowo dla terenu
powigkszenia cmentarza komunalnego w miejscowosci Malechowo, na podstawie
ktérego obszar objety uchwala obejmuje tereny zieleni o funkcji podstawowej
cmentarza komunalnego (1ZC) oraz teren komunikacji o funkcji podstawowej
parkingu dla samochodéw osobowych (01KDP).
3) Teren ,,Podgorki” objety jest planem miejscowym, uchwalonym Uchwalg Nr
XIX/112/96 Rady Gminy Malechowo z dnia 30.12.1996r. (Dz. Urz. Woj.
Koszalinskiego z dnia 21.02.1997r. Nr 5, poz. 22), na podstawie ktorego obszar objety
uchwalg obejmuje tereny rolne.
Plan zmienia przeznaczenie terenow w Sulechowie 1 Podgorkach oraz ustalenia dla
terenu Malechowo w stosunku do obowigzujacych planéw miejscowych. Glownym
celem opracowanego planu jest:
- dopuszczenie dodatkowych elementdw zagospodarowania terenu cmentarza w
Malechowie, tj. np. dopuszczenie kolumbarium i pomnika, bez zasadniczej zmiany
przeznaczenia aktualnie obowigzujgcego;
- przeznaczenie terenu zgodnie z jego aktualnym wykorzystaniem, tj. teren w
Sulechowie wykorzystywany jest jako teren przestrzeni publicznych (budynek
Ochotniczej Strazy Pozarnej, $wietlica/klub seniora, plac zabaw, tereny
ogo6lnodostepnej zieleni) i1 tereny mieszkaniowe, natomiast teren w Podgorkach
wykorzystywany jest jako boisko sportowe.
Przeznaczenie terendow w planie miejscowym jest zgodne z ich przeznaczeniem
wskazanym w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Malechowo.

4. Obszar planu obejmuje przestrzen o typowym krajobrazie wiejskim.

Teren Sulechowo potozony jest w centrum miejscowosci Sulechowo. W terenie 3.UP-
wystepuje jednokondygnacyjny budynek z dachem plaskim natomiast w terenie
4.UP,MN dwukondygnacyjny budynek z dachem spadzistym. W sasiedztwie terenow
opracowania przewaza zabudowa dwukondygnacyjna z dachami spadzistymi-
przewaznie dwuspadowymi. Budynek potozony w terenie 3.UP nie koresponduje z
sasiednig zabudowag wsi- z uwagi na jego bezposrednie polozenie przy drodze
powiatowej jest dobrze eksponowany w przestrzeni miejsScCowosci.

Teren 5.ZC to teren cmentarza komunalnego, na ktorym aktualnie wystepuje dom
przedpogrzebowy, z wiezyczka i dachem dwuspadowym. Teren oddalony jest od
zabudowy sasiedniej, potozony jest na wzgdérzu. Budynek stanowi dominante w
krajobrazie i jest bardzo dobrze widoczny z drogi krajowej nr 6, z ktorej odbywa si¢
dojazd do terenu cmentarza.



5.

Teren Podgorki jest niezabudowany, sgsiaduje z terenami zabudowy miejscowosci
Podgorki, w obszarze ktorej dominuje zabudowa z dachami spadzistymi, do 3
kondygnacji naziemnych.

Tereny 5.ZC, 4.UP,MN oraz 3.UP s3 aktualnie zagospodarowane i zabudowane
budynkami w dobrym stanie technicznym, ktore w najblizszym czasie
najprawdopodobniej nie ulegng rozbidrce. Oceniajac przyszle zagospodarowanie
terenéw nalezy wskazaé, ze gtownie zabudowa w terenie 6.US w Podgorkach oraz w
terenie 1.UP w Sulechowie beda stanowi¢ nowy element w krajobrazie i oddziatywac
na lokalny krajobraz. Teren Podgérki jest terenem ostonigtym przez sgsiadujgca
zabudowg oraz wystepujace w sasiedztwie zadrzewienia i krzewy, mato widocznym z
drogi dojazdowej, ktora potozona jest nizej niz teren 6.US wyniesiony w stosunku do
drogi. Natomiast przyszle zagospodarowanie terenu 1.UP bedzie wypetieniem puste;j
przestrzeni w obszarze miejscowosci Sulechowo, eksponowanym z uwagi na
potozenie terenu przy drodze powiatowej. Plan wprowadza zasady ochrony dla
terendéw potozonych w strefie B ochrony konserwatorskiej zabytkowego uktadu
ruralistycznego miejscowosci Sulechowo oraz w strefie K ochrony konserwatorskiej
krajobrazu w Podgorkach, ktore okreslajg sposob realizacji zainwestowania obszarow
potozonych w tych strefach.

Ustalone w planie miejscowym zasady, dotyczace realizacji nowej zabudowy w
poszczegodlnych terenach elementarnych, koresponduja z wystepujacymi aktualnie
zabudowaniami lub zabudowg sasiednig, co pozwala zachowa¢ spdjnos¢ rozwiazan,
podnoszac tym samym estetyke przestrzeni.

Teren opracowania nie jest zréznicowany pod wzgledem przyrodniczym, a wynika to
ze znaczacego przeksztatcenia wszystkich elementarnych terendw opracowania.
Zaden z terendéw nie stanowi obszaru wyrézniajacego sie przyrodniczo. We
wszystkich terenach dominuje ro$linno$¢ takowa, ktéra jest regularnie koszona.
Tereny objete uchwata nie sg objete zadng obszarowa forma ochrony przyrody,
okreslong w art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (t. j.
Dz. U. z 2020 1. poz. 55 z p6zn. zm.). W bezposrednim sgsiedztwie jednego z terenow
objetych sporzadzaniem planu miejscowego, tj. terenu ,Podgorki”, wystepuje
siedlisko przyrodnicze Natura 2000- kwasne buczyny nizowe o kodzie 9110-1. Teren
Podgorki potozony jest takze na obrzezach korytarza ekologicznego rangi krajowej pn.
,Pobrzeze Stowinskie”. Ustalenia planu miejscowego pozostaja bez znaczacego
wplywu na w/w obszary.

W odniesieniu do gruntdow rolnych wystepujacych w obszarze planu na fragmentach
terenow wystepuja grunty stabych klas- RV, PsV oraz Br-V. Grunty nie s3
uzytkowane rolniczo. Brak gruntéw rolnych klas I- III wymagajacych zgody na
zmiang¢ przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne.

Nie przewiduje si¢ znaczacych negatywnych oddziatywan na srodowisko zwigzanych
z realizacjg ustalen planu.

Projektowana zabudowa zasilana bedzie w wodg¢ z sieci wodociggowej. Do czasu
zrealizowania sieci kanalizacyjnej dopuszcza si¢ odprowadzenie §ciekéw bytowych do
zbiornikow bezodptywowych w terenach Sulechowo i Malechowo. W Podgoérkach
$cieki beda odprowadzane do kanalizacji sanitarnej. Gmina Malechowo wskazana jest
w opracowaniu Plan przeciwdziatania skutkom suszy w regionach wodnych Dolnej
Odry i Przymorza Zachodniego oraz Ucker (RZGW Szczecin, 2016) jako gmina
znaczgco narazona na skutki suszy, w zwigzku z czym- uwzgledniajac zalecenia
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6.

7.

8.

zawarte w w/w opracowaniu- wody opadowe i roztopowe odprowadzane beda do
gruntu lub do zbiornikéw retencyjnych.

Celem zasilania obiektow budowlanych w energi¢ dopuszcza si¢ realizacj¢
mikroinstalacji w rozumieniu ustawy o odnawialnych Zrédtach energii.

Teren Podgoérki, zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
gminy Malechowo, potozony jest w zasiggu strefy K ochrony konserwatorskiej, w
ktorej ochronie podlega krajobraz zwigzany z historycznym ukladem przestrzennym
lub wartosciowy krajobraz uksztattowany w wyniku dziatalnosci cztowieka.
Natomiast teren Sulechowo zgodnie ze studium potozony jest w zasiggu strefy B
ochrony konserwatorskiej, w ktorej ochronie podlegaja uktady przestrzenne lub ich
czedci, w obrgbie ktoérych dominuje historyczne rozplanowanie i zabudowa o
regionalnych lub lokalnych warto$ciach kulturowych o niewielkim stopniu
zdegradowania, ktorych stan zachowania pozwala na przeprowadzenie dzialan
konserwatorsko- rewaloryzacyjnych.

W uchwale okreslono ustalenia w zakresie ksztattowania i ochrony zasadniczych
elementoéw krajobrazu i kompozycji uktadu przestrzennego.

W odniesieniu do wymagan zwigzanych z ochrong zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
1 mienia, w uchwale w przestrzeniach publicznych nakazano:

- oddziela¢ przestrzenie stuzace ruchowi i1 parkowaniu pojazdow kotowych od
przestrzeni stuzacych ruchowi pieszych, w szczegolnosci poprzez zrdznicowanie
wysokosciowe obu przestrzeni lub stosowanie barier 1 stupkdéw oddzielajacych;

- nakazano wyposazenie przestrzeni publicznych w os§wietlenie;

- parametry 1 rozmieszczenie obiektow budowlanych, infrastruktury techniczne;,
ciggdbw komunikacyjnych oraz nasadzenia zieleni w miejscach publicznych
zaprojektowaé w sposob zapewniajacy odpowiednig widocznos$¢ terenu, zwigkszajaca
bezpieczenstwo uzytkownikow;

Ponadto w obszarze planu obowigzuje zapewnienie warunkéw umozliwiajacych
prowadzenie akcji ratowniczych przeciwpozarowych, zapewnienie zaopatrzenia w
wod¢ do celow przeciwpozarowych oraz dréog przeciwpozarowych, zgodnie z
przepisami  odregbnymi.  Wskazano takze odcinki napowietrznych linii
elektroenergetycznych niskiego napigcia 0,4 kV, ich strefy ochronne oraz ograniczenia
zwigzane z zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu w ich obrebie. Wskazano
strefy ochrony sanitarnej nieczynnego cmentarza, potozonego poza obszarem planu.

W odniesieniu do potrzeb oséb niepetnosprawnych w uchwale dopuszczono realizacje
obiektow 1 urzadzen zwigzanych z dostgpnoscia dla osob niepetnosprawnych, a takze
okreslono wskazniki zwigzane z realizacja stanowisk dla pojazdéw zaopatrzonych w
karte parkingowa. Ponadto w przestrzeniach publicznych nakazano ksztaltowanie
rozwigzan komunikacyjnych uwzglednieniem potrzeb osob niepelnosprawnych, a
takze nakazano likwidowaé istniejace bariery przestrzenno- komunikacyjne
utrudniajace lub uniemozliwiajgce poruszanie si¢ osobom niepetnosprawnym.

Plan nie narzuca rozwigzan szczegolowych zwigzanych 2z uniwersalnym
projektowaniem obiektow 1 przestrzeni, ale jego ustalenia umozliwiaja realizacje
przedsiewzie¢ w taki sposob, aby mozliwe bylo zapewnienie dostepnosci
architektonicznej budynkow i zainwestowanie terenéw zgodnie z ustawa z dnia 19
lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczeg6dlnymi potrzebami.



9.

10.

11.

12.

13.

14.

Uchwata ze wzgledu na wskazane przeznaczenie terenu pozostaje bez wplywu na
potrzeby obronnosci i bezpieczefistwa panstwa.

Istniejgce uzbrojenie nie jest wystarczajace z punktu widzenia przysztego
zainwestowania terenu objetego uchwalg. Konieczna jest budowa sieci
wodociggowej, elektrycznej oraz w przysztosci sieci kanalizacyjnej i ewentualnie
gazowej w terenie Podgorki oraz sieci kanalizacyjnej] w pozostatych obszarach. W
zwiazku z konieczno$cig budowy, rozbudowy, przebudowy lub wymiany elementow
istniejgcego uzbrojenia terenu, w uchwale dopuszczono budowe niezbednej
infrastruktury technicznej oraz okreslono jej parametry.

Ustalajac przeznaczenie terenu uwzgledniony zostal interes prywatny oraz interes
publiczny, a takze uwzgledniono strukture wlasno$ci gruntow 1 istniejacy stan
zagospodarowania terenow. Grunty objete planem stanowig gtoéwnie wlasnos¢ gminng
1 s3 wykorzystywane na cele publiczne- jedynie cze$¢ dziatki objetej terenem
4. UP,MN stanowi wiasno$¢ prywatng, przy czym udzial osoby prywatnej we
wlasno$ci dziatki jest mniejszy niz udziat gminy. Z uwagi na wystepujaca w terenie
4.UP,MN zabudowe¢ mieszkaniows, plan wprowadza stosowne zapisy utrzymujace
mozliwo$¢ wykorzystania terenu na cele mieszkalne. Uwzgledniajac strukture
wlasnosci terendw oraz ich przeznaczenie nalezy stwierdzi¢, ze walory ekonomiczne
przestrzeni sg niewielkie.

Wskazane w uchwale tereny pod nowg zabudowe sga uzupelieniem istniejacej
zabudowy w obrgbie jednostki osadniczej. Uwzgledniajac sgsiedztwo istniejacych
drog wewnetrznych, drogi powiatowej i krajowej tereny sg dobrze skomunikowane.

W obszarze objetym planem brak jest wyodrebnionych chodnikéw oraz Sciezek
rowerowych. Jedynie w drodze powiatowej sasiadujacej z terenem Sulechowo
wystepuja chodniki dla pieszych. Brak chodnikéw dla pieszych, celem dojscia do
terenu 6.US w Podgoérkach oraz celem dojscia do terenu cmentarza 5.ZC w
Malechowie. Plan nie obejmuje terenow drdog, z ktorych odbywac si¢ bedzie gtdéwna
obstuga komunikacyjna terenow objetych planem.

Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu

przestrzennym, zostala przeprowadzona procedura przewidziana w art. 17.:

14.1. Stosownie do art. 17 pkt 1) ww. ustawy, ogloszenie o przystgpieniu do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowaniu przestrzennego ukazato si¢
w Dzienniku Stawienskim w dniu 31 stycznia 2020 r., a obwieszczenie zostalo
wywieszone na tablicy ogloszen Urzedu Gminy w Malechowie oraz na stronie
internetowej tut. Urzedu.

14.2. Stosownie do art. 17 pkt 2) ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, pismem o podj¢ciu uchwaly 1 przystapieniu do sporzadzenia
planu miejscowego zostaly zawiadomione instytucje oraz organy wlasciwe do
uzgadniania i opiniowania planu.

14.3. Uzgodniono zakres i stopien szczegdtowosci informacji wymaganych w
prognozie oddziatywania na $rodowisko z Regionalnym Dyrektorem Ochrony
Srodowiska w Szczecinie - pismo znak: WOPN-0S.411.12.2020.AM z dnia
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15.

16.

17.

18.

04.03.2020 r., oraz z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w
Stawnie- pismo znak: PS-N-ZNS.481.3.2020.IK z dnia 06.02.2020 r.

14.4. Zgodnie z art. 17 pkt 4) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym sporzadzono projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko uwzgledniajac
ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Malechowo, a takze zgodnie z art. 17 pkt 5) ustawy sporzadzono prognoze
skutkow finansowych uchwalenia planu.

14.5. Na podstawie art. 17 pkt 6) lit. a) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Wojt Malechowa uzyskatl opinie do projektu planu miejscowego
od wlasciwych organow i instytucji.

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

14.7. Projekt planu miejscowego zostal ................. zaopiniowany przez
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie oraz Paristwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Stawnie w ramach przeprowadzanej
strategicznej oceny oddzialtywania na srodowisko.

14.8.  Projekt planu miejscowego zostat wytozony do publicznego wglgdu w terminie
od cooovce i dO o

14.9. Dyskusja publiczna dotyczqca rozwigzan przyjetych w projekcie planu odbyta

sig wdniu .................. 0 godzinie ................
14.10. Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wytoZonego
do publicznego wglgdu, w ustawowym terminie, tj. do ..................... nie

wniesiono uwag/wniesiono uwagi.

Zapewniono udzial spoleczenstwa w  pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. W ramach przeprowadzonej procedury z udziatem
spoteczenstwa do projektu planu miejscowego nie wplynely/wplynely wnioski oraz
uwagi.

Projekt planu miejscowego zostat opracowany zgodnie z wnioskami zawartymi w
»Analizie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Malechowo”, przyjetej
Uchwatlg Nr XX/163/2016 Rady Gminy Malechowo z dnia 30 sierpnia 2016r. w
sprawie aktualnosci studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz planéw miejscowych gminy Malechowo, zgodnie z ktoérymi
aktualizacji zapisOw 1 przeprowadzenia zmiany ustalen wymaga plan przyjety
Uchwatg Nr XIX/112/96 Rady Gminy Malechowo z dnia 30.12.1996r. (Dz. Urz. Wo;.
Koszalinskiego z dnia 21.02.1997r. Nr 5, poz. 22), obejmujacy obszary 1.UP, 2.KDW,
3.UP, 4. UP,MN, 6.US objete uchwata.

Zgodnie z opracowang prognoza skutkow finansowych uchwalenie planu
miejscowego moze wplynagé na budzet gminy w sytuacji wydatkow zwigzanych z
zabudowg 1 zagospodarowaniem terenOw przestrzeni publicznych oraz realizacji sieci
uzbrojenia terenu.

Wobec dopetnienia procedury przewidzianej ustawq z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przedtozono Radzie Gminy
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Malechowo  projekt uchwaly w  sprawie uchwalenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego w obrebie Niemica, gmina Malechowo.
19. W zwigzku z powyZszym przyjecie uchwaty jest uzasadnione.

Uwaga:
Punkty opisane kursywq przedstawiajq etapy procedury planistycznej wymagajgce

przeprowadzenia. Uzasadnienie bedzie aktualizowane po przeprowadzeniu kolejnych etapow

procedury.



