UZASADNIENIE

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

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania w obrebie Niemica, gmina Malechowo
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Przedmiotowa uchwata jest konsekwencjg Uchwaly Nr VII/47/2019 Rady Gminy
Malechowo z dnia 18 marca 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrebie Niemica, gmina
Malechowo.

Teren objety uchwatg o tgcznej powierzchni 44,7281 ha, potozony jest w miejscowosci
Niemica, w poblizu drogi krajowej nr 6, bezposrednio przy drodze powiatowej nr 0516Z
relacji Niemica- Kusice- Bartolino. Teren obejmuje czesciowo zabudowania miejscowosci
Niemica (zabudowa mieszkalna, ustugowa, produkcyjna, boisko sportowe, szkota), drogi
dojazdowe oraz w wiekszosci tereny uzytkéw rolnych. Przez teren planu przebiegajg
napowietrzne i podziemne sieci uzbrojenia terenu. Fragment obszaru w czesci zachodniej
graniczy bezposrednio z terenem cmentarza komunalnego oraz w czesci zachodniej i
potudniowej graniczy z terenami laséw. Od potnocy i wschodu teren opracowania
sgsiaduje z drogg powiatowa, terenami zabudowy miejscowosci Niemica oraz w
niewielkiej mierze z terenami pol.

Na terenie objetym uchwatg obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Malechowo, uchwalony uchwatg nr XIX/112/96 z dnia 30.12.1996
r., ogtoszony w Dzienniku Urzedowym Woj. Koszalinskiego z dnia 21.02.1997 r. Nr 5,
poz. 22., zgodnie z ktérym obszary przeznaczone sg pod tereny rolne, teren rezerwowy
pod budownictwo jednorodzinne ew. zagrodowe (teren 1MRN), tereny istniejgcej
zabudowy zagrodowej (tereny 3MR), tereny istniejgcej zabudowy jednorodzinnej (teren
4MN), tereny ustug handlu w zabudowie mieszkaniowej (9UH), teren zaktadu produkgciji
budowlanej (10PB), teren szkoty podstawowej (14UQ), teren projektowanego boiska
(15US), teren ustug kultury (16UK). Plan bedacy przedmiotem uchwaty w znacznej
mierze adaptuje przeznaczenie terenéw, okreslone w obowigzujgcym planie miejscowym,
w szczegolnosci w zakresie terendow zabudowy ustug os$wiaty i kultury, terenu sportu i
rekreacji, terenéw obiektéw produkcyjnych, skladéw i magazynow lub zabudowy
ustugowej oraz w znacznej czedci terendéw zabudowy zagrodowej, zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami. Podstawowa zmiana obowigzujgcego planu
miejscowego polega na przeznaczeniu terendw rolnych na cele zainwestowania
osadniczego, tj. gtdwnie na tereny zabudowy mieszkaniowej z ustugami, zgodnie z
kierunkami zagospodarowania przestrzennego tych obszaréw, wskazanymi w
obowigzujgcym studium.

Obszar planu obejmuje przestrzen o typowym krajobrazie wiejskim. Zaréwno na terenie
opracowania jak i w jego sgsiedztwie dominuje zabudowa dwukondygnacyjna z dachami
spadzistymi- z przewagg dachow dwuspadowych, w tym réwniez naczétkowych.
Istniejgce budynki w wiekszosci zbudowane sg na rzucie poziomym w ksztaicie
prostokgta. Ustalone w projekcie planu zasady, dotyczace realizacji nowej zabudowy
korespondujg z wystepujgcymi aktualnie zabudowaniami, co pozwala zachowac
charakter miejscowosci i spojnos¢ rozwigzan, podnoszac tym samym estetyke
przestrzeni.

Teren opracowania jest zréznicowany pod wzgledem przyrodniczym, a wynika to z
réznego zagospodarowania poszczegolnych fragmentéw analizowanego obszaru. Czes¢
terenu potozona przy drogach publicznych to tereny zabudowane z typowa roslinnoscig
przydomowa, a takze ozdobnymi gatunkami roslin. Czes¢ stanowig natomiast tereny
otwartych pdl, tereny zadrzewione i zakrzewione, a takze tereny tgk i pastwisk w zwigzku
z zarzuceniem uprawy ziemi. Teren objety opracowaniem mozna podzieli¢ na
nastepujace strefy: (1) strefe zabudowy (mieszkaniowej, ustug handlu, zakladow

1



ustugowych) z przydomowg zielenig ozdobng, sadami i ogrodami, (2) strefe pol
uprawnych, (3) strefe tgk i pastwisk, (4) strefe zadrzewiong i zakrzewiong, (5) teren
boiska sportowego, (6) teren ustug oswiaty- szkoty. Na wystepujgcych terenach zielonych
wystepuje flora i fauna typowa dla przeksztatconych terendéw rolnych- nalezy wskazac, ze
odnotowany skfad gatunkowy jest dos¢ ubogi. Najwarto$ciowszym pod wzgledem
przyrodniczym terenem jest srodkowa i potudniowa czes¢ obszaru planu. Znajdujg sie
tam zadrzewione tereny sasiadujgce z lasem oraz teren tgki, potozony bezposrednio przy
fragmencie siedliska leSnego. Najwieksze znaczenie w oddziatywaniu na roslinnos¢
bedzie stanowito wyciecie drzew- cho¢ dziatanie takie stanowi element zubozenia
ekosystemu analizowanego obszaru to uwzgledniajgc powierzchnie otaczajgcych lasow,
obszar, z ktérego drzewa zostang usuniete (ok. 5 ha) stanowi niewielki fragment
obszaréw zadrzewionych wystepujgcych w bezposrednim sgsiedztwie obszaru planu.
Celem czesciowej ochrony drzew wystepujacych w wyksztatconym siedlisku lesnym w
potudniowej czesci obszaru, do projektu planu miejscowego dla terenu 27.MN/U
wprowadzono ochrone istniejgcego drzewostanu realizowang poprzez jego czesciowe
zachowanie i wkomponowanie w projekt zagospodarowania terenu (ochrona drzewostanu
nie obowigzuje w obszarze wydzielanych dojazdéw do dziatek budowlanych oraz w
strefach ochronnych napowietrznych sieci elektroenergetycznych).

Tereny objete uchwatg nie sg objete Zzadng obszarowg formg ochrony przyrody,
okreslong w art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (t. j. Dz. U.
z 2020 r. poz. 55 z poézn. zm.). Projektowane przyszie zainwestowanie i dokonane
przeksztatcenia terenu nie bedg mialy znaczgcego, negatywnego wplywu na
réznorodnos¢ biologiczng terendw miejscowosci Niemica i sgsiednich.

W odniesieniu do gruntdow rolnych na terenie opracowania wystepujg uzytki rolne
nizszych klas (grunty klas RIVb, RV, RVI, Ps, L), nieuzytki N, grunty pod wchodzgcymi w
sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i
urzgdzeniami stuzgcymi wytgcznie produkcji rolniczej oraz przetwérstwu rolno-
spozywczemu, grunty pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych. Brak gruntow
rolnych klas I- Ill wymagajgcych zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze i
nielesne.

Nie przewiduje sie znaczgcych negatywnych oddziatywan na $rodowisko zwigzanych z
realizacjg ustaleh planu. Plan wprowadza rygory zwigzane z ograniczeniami ucigzliwosci
od dopuszczonych zaktadéw produkcyjnych i ustugowych- zakazuje uzytkowania terenéw
w sposéb stwarzajgcy ucigzliwosci dla sasiednich nieruchomosci, przekraczajgcych
wartosci dopuszczalne, w szczegdlnosci w zakresie emisji zanieczyszczen powietrza,
odoréw, wytwarzania hatasu i wibracji, emisji pola elektromagnetycznego i
magazynowania odpadow.

Projektowana zabudowa zasilana bedzie w wode z sieci wodociggowej. Do czasu
zrealizowania sieci kanalizacyjnej dopuszcza sie odprowadzenie sciekow bytowych do
zbiornikéw  bezodptywowych lub  przydomowych oczyszczalni  $ciekéw. Scieki
przemystowe, po wczesniejszym oczyszczeniu, odprowadzane bedg do sieci
kanalizacyjnej lub do zbiornikdw bezodptywowych. Wody opadowe i roztopowe
odprowadzane bedg do gruntu lub do zbiornikéw retencyjnych.

Celem zasilania obiektéw budowlanych w energie dopuszcza sie realizacje mikroinstalac;ji
w rozumieniu ustawy o odnawialnych Zrédtach energii.

Ustaleniami planu objeto ochrong obiekty zabytkowe w miejscowoéci Niemica- budynki
powstate w okresie miedzywojennym XX w. Ponadto wyznaczono strefy ochrony
archeologiczno- konserwatorskiej dla 4 stanowisk archeologicznych, zlokalizowanych w
obszarze planu, zwigzanych z osadnictwem réznych okreséw archeologicznych (okres
Sredniowieczny i wczesnosredniowieczny, okres nowozytny, okres rzymski) oraz dla 2
stanowisk potozonych poza obszarem planu.

Fragment miejscowosci Niemica zawiera sie w strefie ochrony konserwatorskiej B, ;.
strefie ochrony ukfadoéw przestrzennych lub ich czesci, w obrebie ktérych dominuje
historyczne rozplanowanie i zabudowa o regionalnych Ilub lokalnych warto$ciach
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10.

11.

12.

13.

kulturowych o niewielkim stopniu zdegradowania, ktérych stan zachowania pozwala na
przeprowadzenie dziatah konserwatorsko- rewaloryzacyjnych.
W uchwale okreslono ustalenia w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,
ktére majg na celu ochrone wystepujgcych obiektdw zabytkowych, zasadniczych
elementédw kompozycji uktadu przestrzennego miejscowosci (zasady ksztattowania
zabudowy i krajobrazu) oraz stanowisk archeologicznych.
W odniesieniu do wymagan zwigzanych z ochrong zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i
mienia, w uchwale zakazano lokalizowania zaktadow stwarzajgcych zagrozenie dla zycia
lub zdrowia ludzi, w szczegdlnosci stwarzajacych ryzyko wystgpienia powaznych awarii
przemystowych. Ponadto zakazano uzytkowania terendw w sposéb stwarzajgcy
ucigzliwosci dla sgsiednich nieruchomosci, przekraczajgcych wartosci dopuszczalne oraz
magazynowania odpadow, w tym ztomu oraz odpaddw niebezpiecznych (wyjatek stanowi
magazynowanie w budynkach przez przedsiebiorcow odpadéw niezbednych do
dziatalnosci ustugowej lub wytworzonych w wyniku dziatalnosci ustugowej, prowadzone;j
w obszarze objetym planem). Wskazano lokalizacje stacji transformatorowych
15kV/0,4kV, istniejacych napowietrznych linii elektroenergetycznych $redniego i niskiego
napiecia, ich strefy ochronne oraz ograniczenia zwigzane z zagospodarowaniem i
uzytkowaniem terenu w ich obrebie. Wskazano strefy ochrony sanitarnej istniejgcego
cmentarza, potozonego poza obszarem planu. W zwigzku z bliskim sgsiedztwem lasu
oraz ewentualnym zagrozeniem zycia i zdrowia ludzi, wynikajgcym z jego pozaru, celem
zwiekszenia bezpieczenstwa mieszkancow i mozliwosci dojazdu pojazdow strazy
pozarnej i karetek, plan wprowadza obowigzek zakonczenia placem do zawracania
samochodow ciezarowych wydzielonych dojazddw, jezeli komunikujg one wiecej niz 3
dziatki budowlane i majg zakohczenie nieprzelotowe. Zasilanie budynkéw w wode z sieci
wodociggowej zapewnia takze dostarczenie wody dla celéw przeciwpozarowych.
W odniesieniu do potrzeb oséb niepetnosprawnych w uchwale dopuszczono realizacje
obiektow i urzadzen zwigzanych z dostepnos$cig dla oséb niepetnosprawnych, a takze
okreslono wskazniki zwigzane z realizacjg stanowisk dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa. Plan nie narzuca rozwigzan szczegotowych zwigzanych z uniwersalnym
projektowaniem obiektéw i przestrzeni, ale jego ustalenia umozliwiajg realizacje
przedsiewzie¢ w taki sposéb, aby mozliwe bylo zapewnienie dostepnosci
architektonicznej budynkéw i zainwestowanie terenéw zgodnie z ustawg z dnia 19 lipca
2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami.
Uchwata ze wzgledu na wskazane przeznaczenie terenu pozostaje bez wptywu na
potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.
Istniejgce uzbrojenie nie jest wystarczajgce z punktu widzenia przysztego zainwestowania
terenu objetego uchwatg. Konieczna jest budowa sieci wodociggowej, elektrycznej oraz w
przysztosci sieci kanalizacyjnej i ewentualnie gazowej. W zwigzku z konieczno$cig
budowy, rozbudowy, przebudowy lub wymiany elementow istniejacego uzbrojenia terenu,
w §7 uchwaty dopuszczono budowe niezbednej infrastruktury technicznej oraz okreslono
jej parametry.
Ustalajgc przeznaczenie terenu uwzgledniony zostat interes prywatny oraz interes
publiczny. Przeznaczono grunty pod zainwestowanie uwzgledniajac prawo wiasnosci i
ustalenia obowigzujgcego studium. Istotnie wzrosnie warto$¢ gruntow w zwigzku z
przeznaczeniem gruntéw aktualnie rolniczych na dziatki budowlane.
Wskazane w uchwale tereny pod nowg zabudowe sg uzupetnieniem istniejgcej zabudowy
w obrebie jednostki osadniczej. Uwzgledniajgc sgsiedztwo istniejgcych drog
wewnetrznych, drogi powiatowej i krajowej tereny sg dobrze skomunikowane. Najblizszy
przystanek autobusowy zlokalizowany jest w miejscowosci Niemica, w poblizu szkoty
podstawowej (teren 6.UO), a zatem zapewniony jest dostep do korzystania z publicznego
transportu zbiorowego.
W obszarze objetym planem brak jest wyodrebnionych chodnikdw oraz Sciezek
rowerowych. Ponadto jedynie dla czesci zabudowy w obszarze planu (istniejgca
zabudowa przy drodze powiatowej) wystepuje oswietlenie uliczne. W uchwale poprzez
wprowadzone ustalenia dla drég wewnetrznych dopuszcza sie rowniez realizacje
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14.

15.

16.

17.

18.

przysztych inwestycji utatwiajgcych bezpieczne przemieszczanie sie pieszych i

rowerzystow.

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

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

14.1.Stosownie do art. 17 pkt 1) ww. ustawy, ogtoszenie o przystgpieniu do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowaniu przestrzennego ukazato sie w Dzienniku
Stawienskim w dniu 29 marca 2019 r., aobwieszczenie zostalo wywieszone
na tablicy ogtoszen 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 podjeciu uchwaly i przystgpieniu do sporzgdzenia planu
miejscowego zostaty zawiadomione instytucje oraz organy wiasciwe do uzgadniania
i opiniowania planu.

14.3.Uzgodniono zakres i stopien szczegoétowosci informacji wymaganych w prognozie
oddziatywania na $rodowisko z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w
Szczecinie - pismo znak: WOPN-0S.411.51.2019.AM z dnia 18.04.2019 r.,
oraz z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Stawnie- pismo
znak: PS-N-ZNS.481.5.2019.IK z dnia 27.03.2019r.

14.4.Zgodnie z art. 17 pkt 4) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
sporzgdzono 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 skutkéw finansowych
uchwalenia planu.

14.5.Na podstawie art. 17 pkt 6) lit. a) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym WOojt Malechowa uzyskat opinie do projektu planu miejscowego od
wtasciwych organdw 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 wiasciwymi
organami i instytucjami.

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

14.8. Projekt planu miejscowego zostat wytozony do publicznego wgladu w terminie od
............... [0 [o R

14.9.Dyskusja publiczna dotyczgca rozwigzan przyjetych w projekcie planu odbyta sie
waniu .................. o godzinie ................

14.10. Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wytoZzonego
do publicznego wglgdu, w ustawowym terminie, {. do ..................... nie wniesiono
uwag/wniesiono uwagi.

Zapewniono udziat spofeczenstwa w pracach nad migjscowym  planem

zagospodarowania przestrzennego. W ramach przeprowadzonej procedury z udziatem

spoteczenstwa 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 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz

planéw miejscowych gminy Malechowo, zgodnie z ktérymi aktualizacji zapisow i

przeprowadzenia zmiany ustalen wymaga plan przyjety Uchwatg 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.

Zgodnie z opracowang prognozg skutkéw finansowych uchwalenie planu miejscowego

wplynie na budzet gminy ( realizacja nowego uzbrojenia, wptywy z podatkéw i opfat).

Wobec dopetnienia procedury przewidzianej ustawg z dnia 27 marca 2003 r.
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o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przedfozono Radzie Gminy Malechowo
projekt uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w obrebie Niemica, gmina Malechowo.

19. W zwigzku z powyZszym przyjecie uchwady jest uzasadnione.

Uwaga:
Punkty opisane kursywg przedstawiajg etapy procedury planistycznej wymagajgce
przeprowadzenia. Uzasadnienie bedzie aktualizowane po przeprowadzeniu kolejnych etapow

procedury.



