Projekt

UCHWALA Nr.....ccceuveennee
Rady Gminy Kotobrzeg

w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego Gminy Kotobrzeg
dla czesci obrebu Drzonowo, na potrzeby realizacji PV Karcino

Na podstawie art. 37ea ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw (tekst jednolity Dz. U.
22023 r., poz. 1688)

Rada Gminy Kotobrzeg uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1 - Przepisy ogdlne

1. Uchwala sie zintegrowany plan inwestycyjny Gminy Kotobrzeg dla czesci obrebu Drzonowo, na
potrzeby realizacji PV Karcino zwany w dalszej czesci planem.

2. Przedmiotem planu jest ustalenie przeznaczenia obszaru planu pod teren elektrowni stonecznej wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng i komunikacyjna.

3. Granice obszaru objetego planem okreslono na rysunku planu stanowigcym zatgcznik nr 1 do
niniejszej uchwaty.

4. Powierzchnia obszaru objetego planem wynosi ok. 49,27 ha.

§2.

1. Czesc tekstowa planu sktada sie z nastepujacych rozdziatow:

1)
2)
3)
4)

rozdziat 1 — Przepisy ogdlne;
rozdziat 2 — Ustalenia ogdlne;
rozdziat 3 — Ustalenia szczegotowe;
rozdziat 4 — Przepisy koricowe.

2. Integralng czescig uchwaty jest:

1)
2)

3)

§3.

zatgcznik nr 1 do uchwaty zawierajacy rysunek planu w skali 1:2000;

zatgcznik nr 2 do uchwaty zawierajacy rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie,
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy oraz
zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych;

zatgcznik nr 3 do uchwaty zawierajacy utworzony na podstawie art. 67a ustawy z dnia 27 marca
2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) zbior
danych, opisany metadanymi infrastruktury informacji przestrzennej w zakresie
zagospodarowania przestrzennego.

Czesc graficzna - rysunek planu, stanowiacy zatacznik nr 1 do uchwaty, zawiera nastepujace ustalenia i
oznaczenia:

1)

granica obszaru objetego planem;



2)
3)
4)

5)
6)
7)
8)

9)

§4.

linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu;

oznaczenie terenu;

przeznaczenie terendw:

a) PEF - teren elektrowni stonecznej,

b) KDD - teren drogi dojazdowej,

c) KR -teren komunikacji drogowej wewnetrznej;

parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu: nieprzekraczalne linie
zabudowy;

zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw: granica strefy W-IIl ograniczonej ochrony
konserwatorskiej stanowiska archeologicznego.

zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu: specjalny obszar ochrony siedliskowej Natura
2000 PLB320010 ,,Wybrzeze Trzebiatowskie” (caty obszar planu);

ustalenia dla systemow infrastruktury technicznej: przebieg linii elektroenergetycznej sredniego
napiecia 15 kV;

szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu: granica
pasa ochrony funkcyjnej od napowietrznych linii elektroenergetycznych sredniego napiecia 15
kVv.

llekro¢ w przepisach uchwaty jest mowa o:

1)

2)
3)

4)

5)

6)

7)

8)

zintegrowanym planie inwestycyjnym — nalezy przez to rozumiec niniejszg uchwate Rady Gminy
Kotobrzeg wraz z czescig graficzng zintegrowanego planu inwestycyjnego stanowigcg zatacznik nr
1 do niniejszej uchwaty zwang w dalszej czesci planem;

czesci graficznej zintegrowanego planu inwestycyjnego — nalezy przez to rozumieé zatgcznik nr 1
do niniejszej uchwaty zawierajacy graficzny zapis zintegrowanego planu inwestycyjnego;
przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ obowigzujace przepisy okreslone w ustawach
oraz aktach wykonawczych do tych ustaw;

powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie terenu zajetg przez budynek
w stanie wykoniczonym. Powierzchnie zabudowy wyznacza sie przez rzut bryty budynku na
powierzchnie terenu. Do powierzchni zabudowy nie wlicza sie powierzchni: elementéw budynku
ani ich czesci niewystajgcych ponad powierzchnie terenu elementéw drugorzednych budynku,
np. schodéw zewnetrznych, ramp i pochylni zewnetrznych, daszkéw, markiz, okapéw dachowych,
oswietlenia zewnetrznego, zewnetrznych obiektéw pomocniczych, np. szklarni i przybuddéwek;
liniach rozgraniczajacych — nalezy przez to rozumiec linie wyznaczone w czesci graficznej
zintegrowanego planu inwestycyjnego, wydzielajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach i warunkach zagospodarowania;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec linie wyznaczong w czesci graficznej
zintegrowanego planu inwestycyjnego, ograniczajgcg obszar, na ktdrym dopuszcza sie
wznoszenie obiektéw budowlanych; linia zabudowy nie dotyczy sieci infrastruktury technicznej,
niezbednych zjazdéw oraz miejsc postojowych i parkingow;

terenie — nalezy przez to rozumieé obszar wyznaczony liniami rozgraniczajgcymi oraz oznaczony
symbolem liczbowo-literowym;

elektrowni stonecznej — nalezy przez to rozumiec¢ elektrownie wykorzystujgcg energie
promieniowania stonecznego do wytwarzania energii elektrycznej lub chemicznej w instalacjach
odnawialnego Zrddta energii.



§5.

1.

Rozdziat 2
Ustalenia ogdine

Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

Wskazuje sie tereny przeznaczone do zainwestowania oraz ustala sie dla nich zasady i warunki

zagospodarowania w ustaleniach szczegétowych;

Okresla sie zasady lokalizacji obiektéw budowlanych poprzez wyznaczenie nieprzekraczalnych linii

zabudowy.

Linie zabudowy okreslone na rysunku planu nie odnoszg sie do:

1) podziemnych czesci budynku znajdujgcych sie catkowicie ponizej poziomu terenu;

2) obiektéw matej architektury oraz urzgdzen infrastruktury technicznej;

W zakresie kolorystyki obiektow budowlanych obowigzuje:

1) kolorystyka elewacji z wykluczeniem koloréw jaskrawych;

2) kolorystyka pokrycia dachdw ograniczona do tonacji naturalnej dachéwki ceramicznej, brazéw,
szarosci i czerni;

3) dla obiektéw infrastruktury technicznej obowigzuje harmonijne dostosowanie kolorystyki
obiektow
do otaczajgcego krajobrazu.

. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztattowania krajobrazu:

Caty teren objety planem potozony jest w granicach obszaru specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000
PLB320010 ,Wybrzeze Trzebiatowskie”. Na obszarze Natura 2000 obowigzujg zakazy, ograniczenia i
nakazy wynikajgce z przepiséw odrebnych, w tym zakaz podejmowania dziatan moggcych, osobno
lub w pofaczeniu z innymi dziataniami, znaczgco negatywnie oddziatywaé na cele ochrony obszaru
Natura 2000, w tym w szczegdlnosci: pogorszy¢ stan siedlisk przyrodniczych lub siedlisk gatunkdéw
roslin i zwierzat, dla ktérych ochrony wyznaczono obszar Natura 2000 lub wptyng¢ negatywnie na
gatunki, dla ktérych ochrony zostat wyznaczony obszar Natura 2000, lub pogorszy¢ integralnosé
obszaru Natura 2000 lub jego powigzania z innymi obszarami.

Prowadzenie dziatalnosci w terenie PEF nie moze powodowa¢ ponadnormatywnych ucigzliwosci, w
szczegdlnosci odordw, hatasu, wibracji, zanieczyszczen powietrza, wykraczajgcych poza granice
terenu, do ktdrego uzytkownik posiada tytut prawny.

Na catym terenie obowigzuje nakaz ochrony dziko wystepujacych gatunkdw roslin, zwierzat i
grzybdéw oraz ich siedlisk zgodnie z przepisami o ochronie przyrody.

§ 7. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr
kultury wspoétczesnej:

1.

Obszar planu objety jest strefg WIIl ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowisk

archeologicznych, dla ktérych ustala sie:

1) nakaz wspédtdziatania w zakresie zamierzen inwestycyjnych i innych zwigzanych z pracami
ziemnymi z odpowiednim organem ds. ochrony zabytkéw;

2) nakaz przeprowadzenia archeologicznych badan ratunkowych na terenie objetym realizacjg prac
ziemnych, na zasadach okreslonych przepisami szczegélnymi dot. ochrony zabytkow.

Na obszarze objetym planem nie wystepujg obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytkéw oraz

dobra kultury wspétczesnej.

§ 8. Wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych: Nie ustala sie wymagan
wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, ze wzgledu na brak terenéw przestrzeni
publicznych.



§ 9. Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow, terenéw gorniczych, a takie obszaréw szczegdlnego zagroienia powodzia,
obszarow osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa

1.

Plan nie wprowadza ustalen dotyczgcych granic i sposobdéw zagospodarowania terendw lub obiektéw
podlegajgcych ochronie, na podstawie odrebnych przepiséw, terendw gérniczych, a takze obszaréw
szczegblnego zagrozenia powodzig, obszardw osuwania sie mas ziemnych z uwagi na brak takich
terendéw w obszarze planu.

W planie nie okresla sie krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, z uwagi na brak audytu krajobrazowego
dla wojewddztwa zachodniopomorskiego.

§ 10. Zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

1.

Na obszarze objetym planem nie wyznacza sie obszaréw wymagajgcych scalen i podziatéw

nieruchomosci w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Na obszarze planu dopuszcza sie scalanie i podziaty nieruchomosci.

Ustala sie parametry dziatek przeznaczonych pod zabudowe uzyskane w wyniku przeprowadzenia

procedury scalania i podziatu:

1) minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 10 m;

2) minimalna powierzchnia dziatki: 1000 m?;

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do przylegtego pasa drogowego: 90° z tolerancjg do 15°

4) podane w pkt 1) i 2) parametry nowo wydzielanych dziatek nie dotyczg dziatek gruntu
wydzielanych na cele lokalizowania uzbrojenia terenu lub komunikacji.

§ 11. Szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

1.

Granice stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i
uzytkowaniu terenu od obszaréw wolnostojgcych urzgdzen fotowoltaicznych o mocy powyzej 500
kW ustala sie po granicy terenéw wskazanych w planie dla tych urzadzen. Strefy ochronne zwigzane z
ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu wynikajgce ze stref
oddziatywania tych instalacji i urzadzen na sasiedztwo, nie mogg wykraczac poza granice terenéw, do
ktorych inwestor posiada tytut prawny.

Przez obszar objety planem, zgodnie z rysunkiem planu, przebiegajg dystrybucyjne napowietrzne
linie elektroenergetyczne SN wraz z pasami ochrony funkcyjnej o szerokosci 15m (po 7,5 m od osi), w
granicach ktérych nalezy uwzglednié¢ ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenu, zgodnie
z przepisami odrebnymi w zakresie dopuszczalnych pozioméw pdl elektromagnetycznych w
srodowisku, przepisami regulujgcymi poziom dopuszczalnych stezen i natezen czynnikow szkodliwych
w Srodowisku pracy oraz ogdlnymi przepisami dotyczgcymi bezpieczenstwa i higieny pracy.

Wszystkie obiekty o wysokosci rownej i wiekszej niz 100m nad poziom terenu stanowig przeszkody
lotnicze i ze wzgledu na zapewnienie warunkéw bezpieczenstwa ruchu cywilnych statkéw
powietrznych muszg by¢ zgtaszane Prezesowi Urzedu Lotnictwa Cywilnego.

Zamiar budowy obiektéw o wysokosci rownej i wiekszej niz 50 m n.p.t. przed wydaniem pozwolenia
na budowe zgtosié nalezy do odpowiednich stuzb ruchu lotniczego sit zbrojnych RP.

§ 12. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji:

1.

Obstuga w zakresie komunikacji z drogi publicznej oznaczonej 1KDD oraz wewnetrznej oznaczonej
1KR.

Dopuszcza sie rozbudowe uktadu komunikacyjnego poprzez realizacje dodatkowych drég
wewnetrznych oraz ciggdw pieszych i pieszo-jezdnych w obrebie obszaru objetego planem.
Minimalna liczba miejsc do parkowania: 1.



4.

Nie ustala sie obowigzku zapewnienia miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w
karte parkingowa.

Nalezy uwzgledni¢ potrzeby osdb niepetnosprawnych w ramach realizacji ustaled planu w zakresie
zagospodarowania, uzytkowania i utrzymania terendw komunikacji kotowej, transportu publicznego,
parkingdw i komunikacji pieszej zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 13. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej:

1.
2.

10.
11.

Zaopatrzenie w wode - z wiasnych ujeé wody, z sieci wodociggowej lub z beczkowozu.

Odprowadzenie Sciekdw bytowych - do przenosnych toalet, sieci kanalizacji sanitarnej, do zbiornikéw
bezodptywowych lub lokalnych oczyszczalni Sciekdw.

Odprowadzenie sciekdéw przemystowych — zgodnie z przepisami odrebnymi.

Odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych - ustala sie zagospodarowanie wéd w miejscu ich
powstawania poprzez wprowadzenie do ziemi, jezeli pozwalajg na to warunki gruntowo-wodne lub
odprowadzenie do zbiornikdw retencyjnych. Wody opadowe lub roztopowe, pochodzace z powierzchni
zanieczyszczonych wymagajg oczyszczenia.

Zaopatrzenie w energie elektryczng - z sieci elektroenergetycznej. Dopuszcza sie pozyskiwanie pradu
z alternatywnych, odnawialnych zrédet energii.

Teletechnika - bezprzewodowo lub z sieci kablowej.

Zaopatrzenie w ciepto - indywidualne, niskoemisyjne lub nieemisyjne sposoby zaopatrzenia w ciepto,
wykorzystujgce technologie grzewcze o wysokiej sprawnosci, w tym ogrzewanie elektryczne lub z
odnawialnych Zrédet energii.

Gospodarowanie odpadami - zgodnie z przepisami o odpadach.

Na obszarze planu mogg wystepowac urzagdzenia melioracji wodnych w postaci rowdw i systematycznej
sieci drenarskiej. Urzadzenia te podlegajg ochronie zgodnie z przepisami odrebnymi. W przypadku kolizji
planowanej inwestycji z powyzszymi urzadzeniami nalezy je przebudowac.

Dopuszcza sie realizacje zbiornikdw przeciwpozarowych i retencyjnych na obszarze catego planu.
Dopuszcza sie budowe nowych sieci uzbrojenia terenu, urzgdzen melioracyjnych i dojazdéw. Dopuszcza
sie remont, przebudowe, rozbudowe, nadbudowe lub likwidacje istniejgcych sieci uzbrojenia terenu,
urzadzen melioracyjnych i dojazddw. Dopuszcza sie realizacje sieci niskonapieciowych dla
telekomunikacji, telewizji kablowej, ochrony obiektéw i innych. Dopuszcza sie realizacje innych obiektéw
budowlanych i urzadzen infrastruktury technicznej, wynikajacych z technicznych warunkéw realizacji
inwestycji.

§ 14. Sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw:

1.

2.

Obowigzuje zakaz lokalizacji zagospodarowania tymczasowego, do czasu realizacji zagospodarowania
zgodnie z ustaleniami planu.

Dopuszcza sie dotychczasowy sposdb uzytkowania terenu, tj. uzytkowanie rolnicze, bez prawa lokalizacji
zabudowy zagrodowej i innych budowli dla gospodarki rolnej.

Rozdziat 3
Ustalenia szczegétowe

§ 15. Ustalenia dla terenu o symbolu 1PEF o powierzchni 48,71 ha.

1.

Przeznaczenie terenu: teren elektrowni stonecznej.

1) dopuszcza sie moc dowolng elektrowni stonecznej, w tym przekraczajgcg 500 kWi,

2) dopuszcza sie budowe obiektow budowlanych towarzyszacych, w tym magazyndw energii,
ekonomizeréw (generatoréw) wodoru, stacji meteorologicznej, konteneréw pomiarowych, budynkéw
technicznych, budynkéw gospodarczych, budynkéw socjalnych, masztéw odgromowych i innych
technologicznych obiektéw budowlanych;



3) dopuszcza sie budowe niezbednej infrastruktury technicznej, w tym transformatordow, stacji
transformatorowych, inwerterdow, szaf elektroenergetycznych, sieci elektroenergetycznej (m.in.
podziemnych kabli elektroenergetycznych SN i nn, napowietrznych sieci elektroenergetycznych SN,
rozdzielnic $redniego napiecia), sieci optoteletechnicznej, oswietlenia terenu i innych
infrastrukturalnych obiektéw budowlanych;

4) dopuszcza sie budowe dojazdéw, drdg przeciwpozarowych, placdw manewrowych, miejsc
parkingowych, ciggéw pieszych itp.

Ustalenia dotyczace parametréow i wskaznikéw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci:

a) 6 m od linii rozgraniczajacej drogi wewnetrznej oznaczonej jako 1KR,
b) 10 m od linii rozgraniczajgcej drogi publicznej gminnej (linii rozgraniczajgcej terenu 1PEF w jego
potnocnej czesci), zlokalizowanej poza obszarem objetym planem;

2) parametry zagospodarowania terenu:

a) wskaznik powierzchni zabudowy: maksymalnie 0,5,
b) udziat powierzchni biologicznie czynnej: minimum 10%,
c) nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: minimalna 0, maksymalna 0,5;

3) parametry zabudowy:

a) wysokos¢ zabudowy: do 8 m,
b) ksztatt dachu: dowolny;

4) dla modularnych paneli fotowoltaicznych mocowanych na stelazach obowigzuje wysokos¢ nie wieksza
niz 6,0 m, liczagc od poziomu terenu. Dla pozostatych wolno stojacych, przybudowanych lub
nadbudowanych obiektéw budowlanych, niebedacych budynkami, obowigzuje wysokosé nie wieksza
niz 22,0 m, liczac od poziomu terenu;

5) ustala sie zasieg strefy ucigzliwosci zwigzanej z lokalizacjg urzadzenn do produkcji energii ze zréodet
odnawialnych tozsamy z liniami rozgraniczajgcymi teren 1PEF.

Zasady obstugi komunikacyjnej:

1) wijazd na teren z drogi 1KR;

2) obowigzuje zapewnienie miejsc do parkowania zgodnie ze wskaznikami ustalonymiw § 12 ust. 5.

§ 16. Ustalenia dla terenu o symbolu 1KDD o powierzchni 0,16 ha.

1.

Przeznaczenie terenu: teren drogi dojazdowe].

1) dopuszcza sie lokalizacje chodnikéw, sciezek rowerowych, miejsc postojowych;

2) dopuszcza sie lokalizacje sieci, urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Ustalenia dotyczace parametrow i wskaznikéw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych zgodnie z czesScig graficzng planu;

2) parametry geometryczne — zgodnie z warunkami technicznymi, jakim powinny odpowiada¢ drogi
publiczne i ich usytuowanie;

3) zasady zagospodarowania terenu: obowigzuje zakaz lokalizacji zabudowy.

§ 17. Ustalenia dla terenu o symbolu 1KR o powierzchni 0,4 ha.

1.

Przeznaczenie terenu: teren komunikacji drogowej wewnetrznej.

1) dopuszcza sie lokalizacje sieci, urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Ustalenia dotyczgce parametrow i wskaznikéw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych zgodnie z czesScig graficzng planu;

2) zasady zagospodarowania terenu: obowigzuje zakaz lokalizacji zabudowy.



Rozdziat 4
Przepisy koricowe.

§ 18.

Dla terenu oznaczonego jako 1PEF ustala sie 30% stawke, stuzgcg do naliczania jednorazowej optaty
w stosunku do wzrostu wartosci nieruchomosci w momencie zbywania nieruchomosci. Dla pozostatych
nieruchomosci nie ustala sie stawki procentowej, stuzgcej do naliczania jednorazowej optaty w stosunku
do wzrostu wartosci nieruchomosci w momencie zbywania nieruchomosci, bowiem nie ma ona
zastosowania na przedmiotowych terenach.

§ 19.

Na terenie objetym niniejszym planem tracg moc ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Kotobrzeg dla obrebdw Sarbia, Drzonowo i Bogustawiec przyjetego Uchwatg NR
XXXI11/289/2021 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 5 listopada 2021 r. (publ. Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego z dnia 17 stycznia 2022 r., poz. 266).

§ 20.
Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego.



