UZASADNIENIE

do projektu uchwaty Rady Miejskiej w Sianowie w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego , Tereny rolnicze pod zabudowe mieszkaniowg zagrodowa” w gminie Siandéw sporzadzone
na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 2026 r. poz. 538).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony zgodnie z uchwatg
Nr XVI/132/20 Rady Miejskiej w Sianowie z dnia 25 czerwca 2026r w sprawie przystgpienia do zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw wiejskich w gminie Siandw,
zuwzglednieniem pdzniejszej korekty granicirysunku planu. Granice planu okreslono w zatgczniku graficznym
do uchwaty o przystgpieniu oraz na rysunku planu stanowigcym zatgcznik nr 1 do uchwaty, obejmujgcym 26
arkuszy w skali 1:2000.

Plan obejmuje tereny potozone w obrebach ewidencyjnych: Bielkowo, Dgbrowa, Gorzebadz, Grabdwko,
Iwiecino, Karnieszewice, Kedzierzyn, Kleszcze, Ktos, Maszkowo, Mokre, Osieki, Ratajki, Sieciemin, Sierakowo
Stawienskie, Skibno, Sucha, Szczeglino, Szczeglino Nowe, Wegorzewo Koszalinskie i Wierciszewo.
Przedmiotem planu jest ustalenie zasad zagospodarowania terenéw rolniczych przeznaczonych przede
wszystkim pod zabudowe mieszkaniowg zagrodowa, w tym okreslenie przeznaczenia terendw RZM,
a po korekcie rysunku arkusza 25 réwniez terendw RN - terendw rolnictwa z zakazem zabudowy. Plan okresla
zasady ksztattowania zabudowy, parametry i wskazniki urbanistyczne oraz warunki ochrony srodowiska,
przyrody, krajobrazu, dziedzictwa kulturowego, zt6z kopalin i infrastruktury techniczne;j.

Korekta rysunku planu dla arkusza 25 - obreb Wegorzewo Koszalinskie - wymagata dostosowania uzasadnienia
do nowego zakresu przeznaczen: tereny zabudowy zagrodowej RZM obejmujg oznaczenia 20.1 RZM-20.13
RZM, natomiast dodatkowo wskazano tereny RN oznaczone 20.1 RN-20.3 RN jako tereny rolnictwa z zakazem
zabudowy. Na rysunku wskazano réwniez obszar udokumentowanego ztoza piaskéw i zwiréw , Wegorzewo
Koszalinskie V”.

Przed podjeciem uchwaty o przystgpieniu, zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wykonano analize zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu oraz stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigzan z dokumentami planistycznymi gminy, ustalajgc niezbedny zakres prac
planistycznych.

Analiza wykazata zasadnos¢ sporzadzenia planu z uwagi na potrzebe uporzadkowania zasad lokalizacji
zabudowy mieszkaniowej zagrodowej na terenach rolniczych, zapewnienia spdjnych parametréw zabudowy
i ochrony waloréow przestrzennych, przyrodniczych oraz krajobrazowych gminy Siandw, a takze zapewnienia
przejrzystych zasad obstugi komunikacyjnej i infrastrukturalnej dla obszaréw objetych planem.

Projekt planu jest zgodny ze Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy
i Miasta Sianow, uchwalonym Uchwatg Nr XXX1X/229/01 Rady Miejskiej w Sianowie z dnia 14 lipca 2001 r.,
ze zmianami, w zakresie umozliwiajagcym przeznaczenie wskazanych terenéw pod zabudowe zagrodowg
oraz utrzymanie terendéw rolniczych bez prawa zabudowy, zgodnie z ustaleniami rysunku planu.

I. Sposdb realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2—4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Ustalajgc przeznaczenie terendéw oraz okreslajac sposoby ich zagospodarowania i uzytkowania, Burmistrz
Gminy i Miasta Sianéw uwzglednit interes publiczny, prawo witasnosci, wyniki analiz ekonomicznych,
srodowiskowych i spotecznych, potrzeby fadu przestrzennego oraz zasady zréwnowazonego rozwoju. Projekt



planu uwzglednia wymagania wynikajgce z art. 1 ust. 2—-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Projekt planu okresla zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego poprzez wyznaczenie terenéw
zabudowy mieszkaniowej zagrodowej oznaczonych symbolem RZM oraz, zgodnie ze skorygowanym
rysunkiem arkusza 25, terendw rolnictwa z zakazem zabudowy oznaczonych symbolem RN. Plan dopuszcza
lokalizacje zabudowy w ramach gospodarstwa rolnego na terenach RZM, obejmujgcej budynki mieszkalne
jednorodzinne oraz budynki gospodarcze stuzgce produkcji rolniczej. W celu ochrony tadu przestrzennego
wprowadzono nieprzekraczalne linie zabudowy, parametry wysokosci budynkéw, wymogi dotyczgce dachow
stromych, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej oraz ograniczenia dotyczace powierzchni
zabudowy. Dla terenédw RN utrzymano rolniczy charakter uzytkowania oraz wykluczono lokalizacje zabudowy,
co ogranicza rozpraszanie zabudowy i chroni krajobraz rolniczy.

Potrzeby zréwnowazonego rozwoju

Ustalenia planu réwnowazg potrzebe rozwoju zabudowy zagrodowej z koniecznoscig zachowania funkcji
rolniczych, przyrodniczych i krajobrazowych terendéw. Minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki
budowlanej na terenach RZM wynoszgca 3000 m? oraz wymaog zachowania co najmniej 40% powierzchni
biologicznie czynnej sprzyjajg ograniczeniu nadmiernej intensyfikacji zabudowy. Wyznaczenie na arkuszu 25
terenéw RN - rolnictwa z zakazem zabudowy - wzmacnia ochrone terenéw otwartych i ogranicza presje
inwestycyjng w obrebie Wegorzewo Koszalinskie. Plan dopuszcza wykorzystanie mikroinstalacji odnawialnych
zrodet energii, indywidualnych bez emisyjnych i niskoemisyjnych zrddet ciepta, a takze retencje wadd
opadowych i roztopowych na terenie wtasnym lub ich odprowadzanie do systemu rowéw melioracyjnych,
co wspiera adaptacje do zmian klimatu i racjonalne gospodarowanie zasobami.

Walory architektoniczne i krajobrazowe

Ochrona waloréw architektonicznych i krajobrazowych zostata zapewniona poprzez okreslenie maksymalnej
wysokosci budynkéw mieszkalnych do 9,5 m, budynkdéw gospodarczych do 9 m oraz nakaz stosowania dachéw
stromych o kacie nachylenia potaci od 25° do 45°. Parametry te stuzg zachowaniu skali zabudowy wtasciwej
dla terendw wiejskich i rolniczych. Ograniczenie powierzchni zabudowy oraz wprowadzenie obowigzku
zachowania powierzchni biologicznie czynnej sprzyjaja utrzymaniu otwartego, zielonego charakteru
krajobrazu gminy.

Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami oraz ochrony gruntéw rolnych i leSnych

Projekt planu uwzglednia potozenie czeSci obszarow w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu
,Koszalinski Pas Nadmorski”, zgodnie z oznaczeniami na rysunku planu i przepisami odrebnymi. W planie
wprowadzono zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko,
z wyjatkiem inwestycji infrastruktury technicznej. Ustalono obowigzek ochrony istniejgcych ciekéw wodnych
i rowéw melioracyjnych oraz dopuszczono ich przebudowe wytgcznie w sposdb zapewniajgcy ciggtosc
przeptywu wdd. Wody opadowe i roztopowe z terendw utwardzonych nalezy retencjonowaé na terenie
wtasnym albo odprowadzaé do systemu rowéw melioracyjnych. Na arkuszu 25 rysunku planu uwzgledniono
rowniez obszar udokumentowanego ztoza piaskéw i zwiréw ,Wegorzewo Koszalinskie V”, co wymaga
respektowania ograniczen wynikajgcych z przepisdw odrebnych dotyczacych ochrony zt6z kopalin. Ustalenia
te ograniczaja ryzyko negatywnego oddziatywania zabudowy na stosunki wodne, krajobraz, przyrode i zasoby
Srodowiska.



Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej

W granicach opracowania mogg wystepowac strefy WIII ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowisk
archeologicznych. Projekt planu uwzglednia wymagania w tym zakresie poprzez wprowadzenie obowigzku
uzyskania uzgodnien z wtasciwym wojewddzkim konserwatorem zabytkdw oraz prowadzenia wymaganych
dziatan archeologicznych przed rozpoczeciem robdt ziemnych na obszarach objetych ochrong
konserwatorsky. Na obszarze planu nie wskazano débr kultury wspdtczesnej wymagajgcych odrebnych
ustalen.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia

Plan ogranicza mozliwos¢ lokalizacji funkcji ucigzliwych i przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco
oddziatywaé¢ na srodowisko, co stuzy ochronie zdrowia ludzi i jakosci zycia mieszkancéw. Wprowadzono
ograniczenia w strefach technicznych napowietrznych linii elektroenergetycznych 15 kV, w ktdérych zakazuje
sie lokalizacji budynkéw oraz wysokopiennych nasadzen do czasu likwidacji, relokacji albo skablowania linii.
W obrebie Wegorzewo Koszalinskie uwzgledniono takze tereny RN oraz obszar udokumentowanego ztoza
piaskéw i zwirow ,Wegorzewo Koszalinskie V”, ktére wymagajg respektowania ograniczern wynikajgcych
z rysunku planu i przepiséw odrebnych. W przypadku stwierdzenia wystepowania obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig lub osuwisk inwestycje muszg byé prowadzone zgodnie z przepisami odrebnymi,
w szczegblnosci przepisami Prawa wodnego oraz przepisami dotyczgcymi ochrony przeciwosuwiskowe;.

Potrzeby osob ze szczegdlnymi potrzebami i zasada projektowania uniwersalnego

W obszarze planu nie wyznacza sie odrebnych terendw przestrzeni publicznych. Obstuga komunikacyjna
terenéw odbywaé sie bedzie poprzez istniejgce drogi publiczne i wewnetrzne. Realizacja inwestycji
w granicach planu powinna nastepowac z uwzglednieniem przepiséw odrebnych dotyczacych dostepnosci,
w tym zasad projektowania uniwersalnego, odpowiednio do rodzaju obiektéw i sposobu zagospodarowania
terenu.

Walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wtasnosci i potrzeby interesu publicznego

Projekt planu uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni poprzez umozliwienie racjonalnego wykorzystania
terendéw rolniczych na potrzeby zabudowy zagrodowej na terenach RZM, przy jednoczesnym zachowaniu
ograniczen wynikajagcych z ochrony sSrodowiska, krajobrazu, dziedzictwa kulturowego, zt6z kopalin
oraz infrastruktury technicznej. Wprowadzenie terenéw RN w obrebie Wegorzewo Koszalinskie pozwala
zachowac rolniczy charakter czesci terendw i ograniczyé koszty oraz konflikty przestrzenne zwigzane
z rozpraszaniem zabudowy. Ustalenia planu respektujg prawo wtasnosci, okreslajgc jednoczesnie ramy
zagospodarowania niezbedne dla zachowania tadu przestrzennego i interesu publicznego. Interes publiczny
realizowany jest w szczegdlnosci przez ochrone waloréw krajobrazowych, zapewnienie zasad obstugi
komunikacyjnej, utrzymanie systemdéw melioracyjnych, ochrone obszaréw cennych przyrodniczo oraz
ograniczenie konfliktow przestrzennych.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Projekt planu nie narusza potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. Realizacja zabudowy
i zagospodarowania terendw objetych planem bedzie prowadzona zgodnie z przepisami odrebnymi
dotyczacymi bezpieczenstwa ludzi, ochrony przeciwpozarowej i obrony cywilnej.



Potrzeby w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegdélnosci sieci szerokopasmowych oraz zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci

Plan ustala zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej. Sieci
infrastruktury technicznej nalezy prowadzi¢ w istniejgcych i projektowanych pasach drogowych w sposdb
niekolidujacy z produkcja rolnicza. Zaopatrzenie w wode przewidziano z sieci wodociggowej, z dopuszczeniem
indywidualnych uje¢ wody do czasu realizacji sieci. Odprowadzenie sciekdw sanitarnych nalezy zapewnic
poprzez kanalizacje sanitarng, a do czasu jej realizacji dopuszczono szczelne zbiorniki bezodptywowe.
Dopuszczono réwniez zasilanie w energie elektryczng z istniejgcych i projektowanych sieci oraz wykorzystanie
mikroinstalacji odnawialnych zrédet energii.

Zapewnienie udziatu spoteczenistwa w pracach nad sporzagdzaniem aktu planowania przestrzennego oraz
zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura sporzadzenia projektu planu prowadzona jest zgodnie z art. 17 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko. Informacje o przystgpieniu do sporzadzania planu oraz o mozliwosci sktadania wnioskow
zostaty podane do publicznej wiadomosci w sposéb wymagany przepisami prawa. Konsultacje spoteczne
przeprowadzono w terminie od [e] do [e]. Ogtoszenia zawiadamiajgce o konsultacjach oraz informujace
0 sposobie, miejscu i terminie ich prowadzenia zostaty zamieszczone: [®] na stronie internetowej Urzedu
Gminy i Miasta Siandw, [®] w Biuletynie Informacji Publicznej, [®] w prasie lokalnej oraz [e] na tablicy ogtoszen
urzedu. Konsultacje spoteczne przeprowadzono w nastepujacych formach: zbieranie uwag w terminie od [e]
do [e], spotkanie otwarte w dniu [®] oraz dyzur/dyzury projektanta w dniu/dniach [e].

Il. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy oraz sposéb uwzglednienia
uniwersalnego projektowania

Projekt planu stanowi realizacje uchwaty inicjujgcej i jest zgodny z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zakresie potrzeby aktualizacji
i ujednolicenia zasad zagospodarowania terendw rolniczych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
zagrodowa, a po korekcie arkusza 25 takze terenéw rolnictwa z zakazem zabudowy. Plan okresla przejrzyste
zasady ksztattowania zabudowy, minimalne parametry dziatek, sposéb obstugi komunikacyjnej
i infrastrukturalnej oraz ograniczenia wynikajagce z przepisow odrebnych, w tym dotyczace stref
archeologicznych, pasédw technicznych linii elektroenergetycznych oraz obszaru udokumentowanego ztoza
»Wegorzewo Koszalifiskie V”.

Zasada uniwersalnego projektowania zostata uwzgledniona odpowiednio do charakteru planu i rodzaju
terendw objetych opracowaniem. Poniewaz plan dotyczy przede wszystkim terenéw zabudowy zagrodowej,
bez wyznaczania odrebnych przestrzeni publicznych, szczegétowe wymogi dostepnosci bedg realizowane
na etapie projektowania i realizacji poszczegdlnych inwestycji, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Ill. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wptyw ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse publiczne, w tym budzet
Gminy Siandw, bedzie wynikat przede wszystkim z ewentualnych kosztéw zwigzanych z realizacjg zadan
wtasnych gminy, w szczegdlnosci w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, jezeli obowigzek
ich realizacji bedzie wynikat z potrzeb obstugi terenéw objetych planem.



Jednoczesnie realizacja zabudowy zgodnie z ustaleniami planu moze przyczynic¢ sie do zwiekszenia wptywow
budzetowych z tytutu podatku od nieruchomosci oraz innych danin publicznych zwigzanych
z zagospodarowaniem terendw. Dla obszaréw objetych planem ustalono stawke procentowg w wysokosci
30% wzrostu wartosci nieruchomosci, stanowigcg podstawe naliczenia jednorazowej opfaty, o ktérej mowa
w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Podsumowanie

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,terenéw wiejskich w gminie Sianow”
realizuje postanowienia uchwaty inicjujgcej Nr Nr XVI1/132/20 Rady Miejskiej w Sianowie z dnia 25 czerwca
2026r w sprawie przystgpienia do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendéw
wiejskich w gminie Siandéw. Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z art. 15 i art. 16 oraz procedurg
planistyczng okredlong w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Uchwalenie planu umozliwi zagospodarowanie terenéw potozonych w jego granicach zgodnie
z potrzebami wtascicieli i uzytkownikéw terendéw, z poszanowaniem interesu publicznego, wymagan ochrony
Srodowiska, przyrody i krajobrazu, zasad fadu przestrzennego oraz ograniczent wynikajgcych z ustalen planu.



