UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na terenie gminy Bedzino w czesci obrebu geodezyjnego Bedzino

Sporzgdzono na podstawie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503)

Rada Gminy w Bedzinie dnia 30 kwietnia 2021 roku podjeta uchwatg nr XXXV/224/21 w
sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na terenie gminy Bedzino w cz¢$ci obrebu geodezyjnego Bedzino.

Powodem przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla miejscowosci Bedzino, jest uporzadkowane zasad lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej, w tym réwniez jej wykluczenie, w obszarze oddziatywania planowanej farmy
wiatrowej ,,Wierzchomino, Wierzchominko”, w ktdérej beda obowigzywaé ograniczenia.
Sporzadzenie planu wynika rowniez z konieczno$ci wyznaczenia nowych kierunkow w
ksztaltowaniu zabudowy i1 zagospodarowania terenu z dopuszczeniem lokalizacji nowej
zabudowy - glownie mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowej ustlug publicznych oraz
siedliskowej, ustaleniem uktadu komunikacyjnego a takze wskazaniem terendw prawnie
chronionych (terendw szczegdlnego zagrozenia powodzig, obiektéw i obszaréw objetych
ochrong konserwatorskg itp.) 1 terenéw sportowo — rekreacyjnych, a takze innych
nieprzeznaczonych pod zabudowe.

Plan obejmuje obszar o tagcznej powierzchni okoto 83,6 ha. Bilans powierzchni terenow wraz
z ich przeznaczeniem w projekcie planu:

1) U — tereny zabudowy ustugowej ~ 1,65ha
2) UP- tereny zabudowy ustug publicznych ~ 0,57 ha
3) UP/U — tereny zabudowy ustug publicznych i zabudowy ustugowe;j ~ 2,33 ha
4) UK- tereny zabudowy ustug sakralnych ~ 0,22 ha
5) U/P — tereny zabudowy ustugowej oraz obiektow produkcyjnych,

sktadow oraz magazynow ~ 1,75 ha
6) US- tereny sportu i rekreacji ~ 0,87 ha
7) US/ZP- tereny sportu i rekreacji i tereny zieleni urzadzonej ~ 1,84 ha

8) U/MN — tereny zabudowy ustugowej z dopuszczeniem

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ~ 3,50 ha
9) MN/U - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowe;j ~ 26,16 ha
10) MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ~ 4,95 ha
11) MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j ~ 1,44 ha
12) RM — tereny zabudowy zagrodowe;j ~ 16,41 ha
13) R- tereny rolnicze ~ 10,36 ha
14) ZP — tereny zieleni urzadzonej ~ 0,20 ha
15) Zn— tereny zieleni naturalnej ~ 0,33 ha
16) ZL — lasy ~ 0,25 ha
17) WS- tereny wod powierzchniowych srodladowych ~ 0,93 ha
18) KDG — tereny publicznych drog gtownych ~ 2,50 ha
19) KDZ — tereny publicznych drég zbiorczych ~ 0,98 ha
20) KDL — tereny publicznych drég lokalnych ~ 1,18 ha



21) KDD — tereny publicznych drog dojazdowych ~ 1,70 ha
22) KDW — tereny drog wewnetrznych ~ 3,48 ha

Miejscowo$¢ Bedzino odznacza si¢ owalnicowym uktadem przestrzennym w centralnej czesci
oraz wspotczesnym ukladem przestrzennym zlokalizowanym w podinocnej czgsci wsi. Na
terenie miejscowosci wystepuja grunty rolne chronione — gldwnie uzytki klasy bonitacyjnej
RIlIa, RIIIb, PsIII i LIII, ktérych wiekszo$¢ znajdujaca si¢ w zwartej jednostce osadniczej
miejscowosci uzyskata zgode na przeznaczenie na cele nierolnicze w poprzednich
procedurach planistycznych m.in. wydanych decyzjach o warunkach zabudowy oraz przy
sporzadzaniu Ogodlnego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Bedzino z dnia
19.12.1984 r. uchwata Nr IV/14/85 oraz aktualizacji niniejszego planu zatwierdzonej uchwata
nr XVII/69/92 Gminnej Rady Narodowej Gminy Bedzino, z dnia 10.02.1992 r., ktére utracily
moc na podstawie art. 67 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym o ktorej
mowa w art. 88 ust. 1.

W obecnej procedurze planistycznej, nie wymagajacej zgody Ministra Rolnictwa 1 Rozwoju
Wsi przeznacza si¢ na terenie 1.5-MN/U oraz na terenie 1.57-KDG dziatka nr 57/1, grunty
rolne o powierzchni niecate 0,5 ha, po spetnieniu wszystkich warunkéw zgodnie z art. 7 ust.
2a ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, na cele nierolnicze.

Celem opracowania planu jest poprawa warunkow do racjonalnego korzystania z zasobow
przestrzeni, zgodnie z polityka przestrzenng okreslong w studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Bedzino (uchwalonym zgodnie z uchwalg Nr
XXII1/155/2000 Rady Gminy w Bedzinie z dnia 17 lipca 2000 r., zmienionego uchwatami
Rady Gminy w Bedzinie Nr VIII/54/2003 z dnia 30 czerwca 2003 r., Nr XI1X/244/2005 z dnia
29 listopada 2005 r., Nr 111/16/2006 z dnia 28 grudnia 2006 r., Nr XVII/144/2008 z dnia 18
kwietnia 2008 r., Nr XXXIV/295/2009 z dnia 30 listopada 2009 r., Nr XV/112/12 z dnia 3
lutego 2012 r. i Nr X1/75/15 z dnia 29 wrze$nia 2015 r. i Nr XV/121/16 z dnia 23 lutego
2016 r.). Dla terenow, ktore nie uzyskaly zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze w
poprzednich procedurach planistycznych zachowano charakter rolny (tereny zabudowy
zagrodowej) 1 zgodnie z zapisami studium w Rozdziale III, w ust. 12.1. ,,Dopuszcza si¢
wprowadzenie innych funkcji nie bedacych w konflikcie z uwarunkowaniami
rozwojowymi.”. Przyjete w planie rozwigzania sag wynikiem realizacji celéw opracowania
zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

1) Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art.1 ust.2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503). Projekt
planu miejscowego zawiera ustalenia uwzgledniajace:

e wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe poprzez: wprowadzenie zapisow regulujacych i
ksztaltujacych ~ przestrzeh w sposob harmonijny, okreslenie parametrow dla
proponowanej w planie zabudowy - ustalenia dla kazdego z terenéw sformutowano w
oddzielnych paragrafach uchwaty (od § 18 do § 60), dla kazdego z terenow
wydzielonych liniami rozgraniczajacymi okreslajac zasady zagospodarowania oraz
ksztattowania zabudowy, biorac pod uwage dyspozycje Studium gminy.
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Dla terenow, dla ktérych dopuszcza si¢ zabudowe (tereny oznaczone symbolami: U,
UP, UP/U, UK, U/P, US, US/ZP, UMN, MN/U, MN, MW, RM, R) wymagania tadu
przestrzennego okreslono m. in. poprzez linie zabudowy, wielkosci powierzchni
zabudowy, minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej, intensywno$¢
zabudowy, wysoko$¢ zabudowy, zapisy dotyczace geometrii dachow. Wzigto pod
uwage uwarunkowania kulturowe 1 historyczne miejscowosci Bedzino, gdzie
wystepuja obiekty wpisane do ewidencji zabytkéw oraz placowy uktad przestrzenny,
cechujace sie szczegdlnymi walorami architektonicznymi i urbanistycznymi. Ponadto
na terenach przeznaczonych pod zainwestowanie okre$§lono w nowych budynkach
lokalizowanych w granicach jednej dziatki obowiazek ujednolicenia materiatu oraz
kolorystyki pokrycia dachow.

e wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i le$nych poprzez:

- wskazanie na polozenie czgSci obszaru planu w granicach Obszaru Chronionego

Krajobrazu ,,Koszalinski Pas Nadmorski” (regulacja poprzez przepisy odrebne),

- wprowadzenie zapisOw majacych na celu zminimalizowanie negatywnych oddzialywan

na Srodowisko;

- wprowadzenie zapisOw ograniczajacych ewentualne ucigzliwe oddziatywanie

dziatalno$ci gospodarczej,

- wprowadzenie zapisOw ograniczajacych szkodliwe oddzialywanie na srodowisko wodno-

gruntowe,

- przywotanie zapisow dotyczacych ochrony dziko wystepujacych ros$lin, zwierzat 1

grzybow;

- ochrong istniejacych urzadzen melioracyjnych;

e wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkéw oraz dobr kultury
wspotczesnej:  poprzez ustalenie zasad dla obiektéw wpisanych do ewidencji
zabytkéw oraz dla placowego uktadu przestrzennego (ustalenia zostaly zawarte w §9
uchwaty);

e wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b ze szczegdlnymi potrzebami poprzez:

- wymogi dotyczace zaopatrzenia wodnego do celow przeciwpozarowych zgodne z

przepisami odrgbnymi,

- wprowadzenie zapisOw ograniczajacych ewentualne szkodliwe oddziatywanie

prowadzonej dziatalnos$ci, w szczegdlnosci na ludzi,

- wprowadzenie ustalen dotyczacych parkowania pojazdéw zaopatrzonych w kartg

parkingowa,

- nakaz prowadzenia gospodarki odpadami z uwzglednieniem segregacji odpadéw, zgodnie

z obowigzujacymi przepisami odrgbnymi oraz zalecenie stosowania paliw

niskoemisyjnych lub nieemisyjnych;

e walory ekonomiczne przestrzeni: walorami ekonomicznymi przestrzeni obszaru
opracowania planu s3: potozenie, istniejaca infrastruktura, niezagospodarowane
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(naturalne) elementy terenu. Za projektowanym zmiang przeznaczenia przemawiaja
powyzsze czynniki. Polozenie — z dostepem komunikacyjnym do drogi publiczne;.
Istniejgca infrastruktura — sasiedztwo oraz wystgpowanie bezposrednio w terenie
infrastruktury technicznej niezbgdnej do obstugi terenu. Teren wolny od zabudowy —
mozliwo$¢ racjonalnego zgodnego z zasada zréwnowazonego rozwoju
zagospodarowania terenu.

Zgodnie z kierunkami wyznaczonymi w studium oraz uwarunkowaniami terenu w
obszarze objetym planem umozliwiono rozwoj zabudowy i dopuszczenie rdéznych
funkcji. Ustalenia uchwaly zapewniaja ochrong¢ wartosciowych elementow
wyznaczonych poprzez zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym
krajobrazow  kulturowych, dzigki czemu zagwarantowano wzrost walorow
ekonomicznych przestrzeni po realizacji zapiséw planu;

prawo wlasnosci: przy sporzadzaniu projektu planu wzigto pod uwagg prawo
wlasnosci oraz zapewniono udzial spoleczenstwa;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa: projekt planu podlega uzgodnieniom z
odpowiednimi kompetencyjnie organami zgodnie z art. 17 pkt 6 lit. b ustawy o
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym;

potrzeby interesu publicznego: poprzez zapewnienie warunkow do racjonalnego
wykorzystania przestrzeni;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlno$ci sieci
szerokopasmowych: poprzez ustalenie dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i
budowy infrastruktury technicznej;

zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu s$rodkow komunikacji
elektronicznej, poprzez mozliwos¢ ztozenia wnioskow, badz uwag droga e-mailowa,
informujagc o tym w odpowiednich ogloszeniach 1 obwieszczeniach. Projekt
przedmiotowego planu miejscowego byt wytozony do publicznego wgladu w dniach
25.05.2022 r. do 15.06.2022 r. w siedzibie Urzedu Gminy w Bedzinie. Ponadto w
dniu 09.06.2022 r. odbyta si¢ publiczna dyskusja na temat rozwigzan przyjetych w
projekcie przedmiotowego planu, tym samym zachowano jawno$¢ i przejrzystos$¢
procedur planistycznych. Do projektu planu miejscowego po wylozeniu do
publicznego wgladu w ustawowym terminie do dnia 29.06.2022 r. wptynetlo ... uwag;

zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych: procedura planistyczna
byta realizowana zgodnie z art. 17 ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu
przestrzennym;



e potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci: plan zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow infrastruktury technicznej, w tym systemow zaopatrzenia w wode. Ustalenia
te przetoza si¢ na zapewnienie odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody dla celow
zaopatrzenia ludnosci. Tereny te sg potozone w zasiegu wodociggu wiejskiego, ich
zabudowa nie wymaga realizacji nowych sieci, a jedynie przyltaczy.

Ustalajac przeznaczenie terenéw 1 okreslajac sposéb zagospodarowania i korzystania z
terenow, Wojt brat pod uwage interes publiczny i interesy prywatne, w tym ztozone wnioski
intencyjne do planu. Przeznaczenie terenéw ustalone w planie nie narusza polityki
przestrzennej ustalonej w studium, uwzglednia wnioski intencyjne zlozone przez osoby
fizyczne oraz wnioski ztozone przez organy. Ponadto przeznaczenie ustalone w planie
pozwala na racjonalne korzystanie z terenu nie powodujac negatywnego wpltywu na otoczenie
ani na S$rodowisko. Do projektu planu wykonano prognoz¢ skutkoéw finansowych oraz
przeprowadzono strategiczng ocen¢ oddziatywania na $rodowisko, ktéra wykazala, iz
realizacja przedmiotowej zmiany planu nie spowoduje znaczacego oddzialywania na
srodowisko oraz nie wptynie niekorzystnie na zdrowie i1 zycie ludzi.

e Projekt planu uwzglednia ~wymagania ‘tadu przestrzennego, efektywne
gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni:

- obszary objete planem sa albo zainwestowane, albo potozone w sgsiedztwie istniejacej
zabudowy, co pozwala tworzy¢ zwartg strukture przestrzenna;

- wprowadzone nowe funkcje nie spowodujg znaczacych negatywnych skutkow dla
obszarow sasiadujacych;

- w planie wykorzystuje si¢ istniejgce powigzania drogowe oraz istniejgcg infrastrukture
techniczna;

— zmiana planu ma na celu popraw¢ warunkow zagospodarowania.

2) Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej] mowa w art.32 ust.1 wraz z datg uchwaly Rady
Gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503) oraz sposob
uwzglednienia uniwersalnego projektowania:

3) Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

e Na podstawie sporzadzonej prognozy finansowej uchwalenia przedmiotowego
planu miejscowego mozna wnioskowaé, iz przy realizacji proponowanych w planie
rozwigzan (zgodnie z przyjetymi w prognozie zatozeniami), najwigksze potencjalne
koszty, jakie bgdzie musiata ponies¢ gmina, wynika¢ beda z budowy infrastruktury
techniczne;j.



Potencjalne przychody z tytutlu uchwalenia przedmiotowego planu miejscowego
beda wynika¢ z tytulu przyrostu podatku od nieruchomosci oraz ewentualnych
optat planistycznych i adiacenckich.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, iz poniesienie wydatkow na uchwalenie
przedmiotowego planu miejscowego przez gming zaowocuje rozwojem terenu
objetego planem, czego konsekwencja bedzie mozliwos$¢ osiggania przez gming
wiekszych przychodow w postaci przyrostu podatkow migdzy innymi od
nieruchomosci budynkowych oraz podatku od czynnos$ci cywilno—prawnych.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym Rada Gminy uchwala plan miejscowy, po stwierdzeniu, iz
nie narusza on ustalen studium. Rozwigzania przyjete w planie nie naruszaja ustalen studium.

Zalaczniki do uchwaly stanowia: cze$¢ graficzna - rysunki planu (zataczniki nr 1 1 2),
rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej oraz zasadach ich finansowania (zalacznik nr 3), rozstrzygnigcie o sposobie
rozpatrzenia uwag do projektu planu (zatacznik nr 4) i dane przestrzenne (zatacznik nr 5).

W $wietle w/w przestanek uchwalenie niniejszego planu miejscowego jest uzasadnione.



