Uzasadnienie do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego Gminy Kotobrzeg
dla czesci obrebu Drzonowo, na potrzeby realizacji PV Karcino

Po rozpatrzeniu wniosku inwestora z dnia ..... Rada Gminy Kotobrzeg w dniu .......... 2024 r. podjeta
Uchwate Nr ..../../2024 w sprawie wyrazenia zgody na przystgpienie do sporzgdzenia projektu
zintegrowanego planu inwestycyjnego Gminy Kotobrzeg dla czesci obrebu Drzonowo, na potrzeby
realizacji PV Karcino (dalej plan).

Teren opracowania planu jest objety obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego Gminy Kotobrzeg dla obrebéw Sarbia, Drzonowo i Bogustawiec przyjetym 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).

Zgodnie z art. 37ea ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zintegrowany plan inwestycyjny jest szczegdlng formag planu miejscowego i musi
spetnia¢ wymagania okreslone w art. 15 ust. 1-3 ustawy. Realizacja planu odbywa sie w oparciu o art.
67 ust. 3 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688), zgodnie z ktérym Rada
Gminy zostata zwolniona z obowigzku stwierdzania, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego nie narusza ustalen studium w zakresie lokalizacji urzadzen wytwarzajgcych energie
z odnawialnych Zzrddet energii oraz ich stref ochronnych.

Procedura sporzgdzenia niniejszego planu prowadzona jest na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 609 ze zm.) oraz art. 20,
art. 37ea i art. 37eb upzp. Wniosek o sporzadzenie planu ztozyt prywatny inwestor w procedurze
sporzgdzania zintegrowanego planu inwestycyjnego. Celem planu jest umozliwienie lokalizacji
instalacji odnawialnych Zrddet energii w postaci elektrowni stonecznych wraz z infrastrukturg
towarzyszacg. Granicami opracowania objeto teren niezbedny pod realizacje inwestycji gtéwnej,
tj. elektrowni stonecznych wraz z niezbedng strefg ochronng. Ponadto w ramach sporzgdzonego
projektu planu ujeto réwniez proponowang inwestycje uzupetniajgca, tj. budowe drogi gminnej,
stuzgcej réwniez inwestycji gtdwnej.

Plan obejmuje tacznie obszar o powierzchni 49,27 ha, w tym 48,71 ha w ramach inwestycji gtéwnej
z przeznaczeniem dla terenu elektrowni stonecznej i terenu rolnictwa z zakazem zabudowy
oraz 0,55 ha w ramach inwestycji uzupetniajgcej w sktad ktérej wchodzi teren drogi dojazdowe;j
i teren komunikacji drogowej wewnetrznej.

Granice terenu objetego planem sg zgodne z zatgcznikiem do Uchwaty Nr ..../......./2024 Rady Gminy
Kotobrzeg z dnia ............ 2024 r. w sprawie wyrazenia zgody na przystgpienie do sporzgdzenia projektu
zintegrowanego planu inwestycyjnego Gminy Kotobrzeg dla czesci obrebu Drzonowo, na potrzeby
realizacji PV Karcino.

Niniejszy zintegrowany plan inwestycyjny wskazuje przeznaczenie funkcjonalne poszczegdlnych
terendéw okreslajagc wskazniki zagospodarowania terendw oraz parametry ksztattowania zabudowy
adekwatne do przewidzianej na danym obszarze dziatalnosci. Ponadto w sposdb szczegétowy
rozstrzyga o przeznaczeniu terendw, okresla parametry zabudowy i zagospodarowania terenéw wraz
z ustaleniem parametréw architektoniczno-budowlanych, wskazuje zasady prawidtowe] obstugi
komunikacyjnej oraz rozwigzania w zakresie infrastruktury techniczne;.

Ustalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego okreslajg m.in.: przeznaczenie, zasady zabudowy
i zagospodarowania terenu, zasady ochrony srodowiska, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow komunikacji oraz systemowe rozwigzania w zakresie infrastruktury technicznej.
Zintegrowany plan inwestycyjny okresla rowniez szczegélne warunki zagospodarowania terendéw
oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu wynikajgce z lokalizacji sieci urzagdzen infrastruktury techniczne;j.

Procedura formalno-prawna sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego zostata
przeprowadzona w trybie art. 37ec ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.



1.

Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uwzglednia sie zwtaszcza:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art.1 ust.2 pkt 1 upzp),
potrzeby zréwnowazonego rozwoju (art.1 ust.2 pkt 1a upzp) oraz walory architektoniczne i
krajobrazowe (art.1 ust. 2 pkt 2 upzp) zostaly uwzglednione poprzez okreslenie: linii
rozgraniczajacych, linii zabudowy, przeznaczenia terendw, wskaznikow zagospodarowania
terendw i parametréw ksztattowania zabudowy;

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i
lesnych oraz ochrony zt67 kopalin (art. 1 ust. 2 pkt 3 upzp) zostaty uwzglednione dla catego
obszaru opracowania w §6; w opracowywanym planie nie nastgpita ingerencja w grunty
rolne i lesne; w zasiegu przedmiotowego terenu nie stwierdzono wystepowania zt6z kopalin;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej (art.
1 ust. 2 pkt 4 upzp): poprzez wprowadzenie ustalen dla stref ochrony konserwatorskiej
stanowisk archeologicznych;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdéb
ze specjalnymi potrzebami (art. 1 ust. 2 pkt 5 upzp) zostaty uwzglednione poprzez
wprowadzenie ustalen dotyczacych wymaganych miejsc parkingowych wyposazonych
w karty parkingowe; przedmiotowy teren znajduje sie poza obszarami zagrozonymi powodzig
i osuwaniem sie mas ziemnych, w zwigzku z czym nie sformutowano ustalen w tym zakresie.
W projekcie ZPI wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia
uwzgledniono posrednio w kontekscie wymagan ochrony srodowiska.

walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt 6 upzp): obszar objety zintegrowanym
planem inwestycyjnym posiada predyspozycje do lokalizacji elektrowni stonecznych tj.
znajduje sie w bezposrednim sasiedztwie drég publicznych dojazdowej i wewnetrznej oraz w
oddaleniu od istniejgcej zabudowy mieszkaniowej, co wyklucza mozliwos¢ wystgpienia
konfliktow spotecznych. Biorgc pod uwage projektowane przeznaczenie nie zachodzi
potrzeba budowy lub rozbudowy infrastruktury technicznej innej niz elektroenergetyczna
oraz infrastruktury komunikacyjnej;

prawo witasnosci (art.1 ust.2 pkt 7 upzp): projekt ZPI sporzadzany jest na wniosek inwestora,
posiadajgcego prawo dysponowania obszarem inwestycji gtéwnej. Ustalenia projektu ZPI nie
ingerujag w prawo wtasnosci; granice projektowanych terendéw zostaty dostosowane do
istniejgcych podziatéw wtasnosciowych. Do czasu zagospodarowania zgodnego z ustaleniami
projektu dopuszczono dotychczasowe uzytkowanie terenu;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt 8 upzp) w zasiegu obszaru
objetego zintegrowanym planem inwestycyjnym nie znajdujg sie tereny zamkniete ze
wzgledu na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w zwigzku z czym nie
sformutowano ustalen w tym zakresie. Projekt ZPl zostanie uzgodniony z wifasciwymi
organami i instytucjami w zakresie spraw obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt 9 upzp): w projekcie ZPl uwzgledniono
potrzeby interesu publicznego, rozumianego jako wuogdlniony cel dazen i dziatan,
uwzgledniajgcych zobiektywizowane potrzeby ogdétu spoteczeristwa lub lokalnych
spotecznosci, poprzez sformutowanie zapiséw dotyczacych tadu przestrzennego, waloréw
architektonicznych i krajobrazowych oraz ochrony srodowiska;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt 10 upzp). w projekcie ZPI sformutowano szereg ustalen
dotyczacych uzbrojenia terenu w sieci i urzadzenia zaopatrzenia w wode i elektroenergetyki,
w tym dotyczacych ich budowy, modernizacji, przebudowy i rozbudowy. Biorgc pod uwage
projektowane przeznaczenia nie zachodzi potrzeba budowy lub rozbudowy innych sieci i
urzadzen infrastruktury technicznej;

10) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej (art. 1 ust. 2 pkt 11
upzp) projekt ZPl sporzadzany jest zgodnie z art. 37ec ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o



planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Po wyrazeniu przez Rade Gminy Kotobrzeg
zgody na przystgpienie do sporzadzania zintegrowanego planu inwestycyjnego, Wojt Gminy
Kotobrzeg zobowigzany jest do wykonania czynnosci okreslonych w art. 37ec ust. 2, w tym
ogtoszenia i przeprowadzenia konsultacji spotecznych;

11) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt 12 upzp)
procedura planistyczna bedzie prowadzona zgodnie z wymogami art. 37ec ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Do projektu ZPI
sporzadzona zostanie dokumentacja prac planistycznych, ktéra nastepnie zostanie
przekazana do organu nadzoru;

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci
(art.1 ust. 2 pkt 13 upzp) proponowane ustalenia nie majg wptywu na warunki zapewniania
odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci. Obszar objety
zintegrowanym planem inwestycyjnym nie jest zwigzany z terenami uje¢ wod. Wskazanie
terenu elektrowni stonecznej PEF nie wptywa na zwiekszenie zapotrzebowania na wode do
celéw zaopatrzenia ludnosci;

13) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i
Srodowiska (art.1 ust. 2 pkt 14 upzp): w projekcie ZPI nie dopuszczono lokalizacji zaktadow
stwarzajgcych zagrozenie dla zdrowia lub Zycia ludzi, a w szczegdlnosci zagrozenia
wystgpienia powaznych awarii w rozumieniu przepiséw odrebnych. Z uwagi na charakter
proponowanych ustalen nie przewiduje sie mozliwosci wystgpienia powaznej awarii, a co za
tym idzie potrzeby jej zapobiegania i ograniczania jej skutkéw dla zdrowia ludzkiego i
srodowiska;

14) potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej (art.1 ust. 2 pkt 15 upzp): w projekcie ZPl nie wskazuje sie nowych terendéw
rolnictwa. Wskutek realizacji proponowanych ustalen dojdzie do zmniejszenia areatu
uzytkowanych gruntéw rolnych; ze wzgledu na powierzchnie obszaru, nie wptynie to
jednakze znaczgco na zwarte kompleksy terenéw rolnych zlokalizowanych w sgsiedztwie. Na
przedmiotowym obszarze nie wystepujg grunty orne wysokich klas bonitacyjnych,
podlegajgce ochronie prawne;.

Sposob realizacji wymogéw wynikajagcych z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny
sposob zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy
prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Przy formutowaniu ustalen projektu ZPl wywazony zostat
interes publiczny i prywatny. Ztozony przez inwestora wniosek bedzie rozpatrywany w odniesieniu
do uzyskanych opinii, dokonanych uzgodnien oraz przeprowadzonych konsultacji spotecznych. Na
potrzeby projektu ZPI przygotowana zostanie prognoza oddziatywania na Srodowisko, w ktorej
dokonana zostanie ocena wptywu proponowanych ustalen na srodowisko przyrodnicze, zgodnie z
wymogami i zakresem okreslonym w obowigzujgcych przepisach prawa. Analizy ekonomiczne,
Srodowiskowe i spoteczne bedg stanowity podstawe do podejmowania decyzji w toku
procedowania ZPI.

Sposob realizacji wymogéw wynikajagcych z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennych. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie
wymagan tadu  przestrzennego, walorow  przyrodniczych  przestrzeni, efektywnego
gospodarowania przestrzeniq oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez [...].
Gtéwnym celem sporzadzania projektu ZPl jest ustalenie funkcji oraz zasad i warunkéw
zagospodarowania terenu dla elektrowni stonecznej PEF. W projekcie wskazano rowniez teren
drogi lokalnej KDL, stanowigcy utrzymanie przeznaczenia z obowigzujgcego planu miejscowego. W
dokumencie nie wyznacza sie nowych terendéw zabudowy, w zwigzku z czym, wymogi okreslone w
art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie
majg zastosowania.



Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty rady gminy, o
ktérej mowa w art. 32 ust. 2 oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania. Analiza
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Kotobrzeg oraz ocena aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcych w granicach gminy Kotobrzeg (2015r. — 2020r.)
zostata wykonana w 2021 r. - Uchwata Nr XXXI11/291/2021 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 5
listopada 2021 r. Projekt ZPI, stanowigcy szczegdlng forme planu miejscowego, uchwalany jest
przez rade gminy na wniosek inwestora ztozony za posrednictwem wdjta gminy. Ocena
aktualnosci studium i planéw miejscowych nie okresla potrzeb i zamierzen inwestorow w zakresie
zintegrowanych planéw inwestycyjnych, w zwigzku z czym, sprawdzanie zgodnosci projektu ZPI z
wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym jest bezprzedmiotowe.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy. Z uwagi na charakter projektu ZPl nie
przewiduje sie negatywnego wptywu na finanse publiczne, w tym budzet gminy. Realizacja
proponowanych ustalen obcigzy finansowo inwestora, dla ktdrego sporzadza sie projekt, zgodnie
z zawartg w pozniejszym terminie umowa urbanistyczng. Po zagospodarowaniu obszaru inwestycji
gtéwnej, prognozuje sie wzrost wptywdw zwigzanych z podatkiem od gruntu i budowli,
wplywajgcy na wzrost dochoddéw gminy.



