UZASADNIENIE
do uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Brzezno (obreb Peczerzyno)

na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130).

Zgodnie z uchwatami Nr XXV/147/2021 Rady Gminy Brzezno z dnia 18 czerwca 2021 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
zmienionego uchwatg Nr XXV/210/2022 Rady Gminy Brzezno z dnia 29 wrze$nia 2022 r. w sprawie
zmiany uchwaty nr XXV/147/2021 Rady Gminy Brzezno z dnia 18 czerwca 2021 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przystgpiono do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Niniejszym planem miejscowym
objeto wylacznie grunty polozone w obrebie ewidencyjnym Peczerzyno. Pozostale obszary objete
uchwalg w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu, bedg opracowywane w nastgpnych etapach.

Na obszarze sporzadzenia planu miejscowego obowigzujg ustalenia planu miejscowego
zagospodarowania przestrzennego gminy Brzezno z 1997 r. (Uchwata Rady Gminy Brzezno
Nr XXVII/117/97 z dnia 12.12.1997 r.). Formalnie tereny te objete sg rOwniez planem miejscowym
z2007 r. (Uchwata w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci
obr¢bu Stonowice, Pgczerzyno, Poétchleb, Wilczkowo i Brzezno w gminie Brzezno dla lokalizacji
elektrowni wiatrowych wraz z urzgdzeniami infrastruktury towarzyszacej, Uchwata X1/35/07 z dnia
08 sierpnia 2007 r., publikacja: Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego Nr 95 poz. 1646 z dnia
07 wrzesnia 2007 r.), jednak plan ten na czg$ci terendw ustalal pozostawienie dotychczasowych
ustalen planu miejscowego z 1997 r.

Celem opracowanego planu miejscowego jest okreslenie przeznaczenia terendow oraz zasad
zagospodarowania 1 zabudowy, zgodnie z aktualng polityka przestrzenng, zawartg w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

W planie zawarto ustalenia m.in.: dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania
terendw, zapewniajace rozwoj zabudowy oraz skutecznie chronigce walory kulturowe i przyrodnicze
terendw opracowania planu miejscowego.

Zapisy planu miejscowego ustalajg zasady kompozycji przestrzennej na nowych terenach
inwestycyjnych oraz zasady ksztattowania zabudowy racjonalnie wykorzystujace przestrzen
1 wprowadzajace tad przestrzenny w zgodzie z uwarunkowaniami srodowiskowymi oraz kulturowymi.

Ustalenia planu  miejscowego  okre$laja m.in.: przeznaczenie, zasady zabudowy
i zagospodarowania terenu, zasady prawidlowej obstugi komunikacyjnej w powigzaniu z istniejagcym
uktadem komunikacyjnym, zasady ochrony s$rodowiska oraz systemowe rozwigzania w zakresie
infrastruktury techniczne;.

W konstrukcji planu miejscowego, wykorzystano zapisy Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania gminy Brzezno, a mowigce o dopuszczeniu lokalizacji fotowoltaiki ,,(...) we
wszystkich obrebach geodezyjnych za wyjatkiem obrebu Karsibor, poza nastgpujacymi terenami: taki,
uzytki rolne klas I-III, torfowiska oraz w odlegtosci 100 m od lasow i jezior, poza obszarami, gdzie
jest to wykluczone planowanymi funkcjami inwestycyjnymi oraz wystgpuja ograniczenia przyrodnicze
1 kulturowe”.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Rada Gminy
Brzezno stwierdza, ze rozwigzania przyj¢te w projekcie planu miejscowego sa zgodne z ustaleniami
,»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Brzezno” przyjetego
po zmianach uchwatg Nr XXX1/191/2022 Rady Gminy Brzezno z dnia 28 kwietnia 2022 r. W czesci



terenow lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energic z odnawialnych zrodet energii (jednostka
przestrzenna nr 4) zgodno$¢ ta nie zostala zachowana — dla tych terendw ma zastosowane z 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).

I

Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Plan miejscowy w §6 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego, w tym wymienia elementy przestrzeni i krajobrazu podlegajace ochronie.
Podstawowe zasady ksztaltowania tadu przestrzennego dla poszczegélnych terenow zostaly
roOwniez okreslone poprzez zasady ustalone dla poszczegdlnych terenow w rozdziatach 3-7 —
tj. przepisach szczegolowych. Przepisy te okreslaja m.in.: linie rozgraniczajace, linie
zabudowy, przeznaczenie terenu, wskazniki zagospodarowania terenu 1 parametry
ksztaltowania zabudowy oraz ograniczenia w zakresie stosowania materialow
wykonczeniowych obiektow.

Walory architektoniczne i krajobrazowe

Chronione sg gltownie poprzez zapisy §8 oraz przepisy szczegotowe dotyczace kazdego
z terendw. Walory te sg chronione m.in. poprzez zapisy dotyczace wskaznikéw powierzchni
zagospodarowania, gabarytdw oraz intensywnosci zabudowy.

Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéow
rolnych i lesnych:

Ponizej zawarto fragment tekstu planu dotyczacy $rodowiska:

1. W granicach obszaru objetego planem ustala si¢ zakaz:

1) lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddzialywaé na srodowisko,
zgodnie z przepisami wykonawczymi wskazujgcymi rodzaje przedsiewzie¢ znaczgco
oddziatujgcych na srodowisko, zakaz ten nie dotyczy inwestycji celu publicznego,

2) lokalizacji obiektow i prowadzenia prac moggcych pogorszy¢ stosunki wodne na
dziatkach sgsiednich,

3) dzialan i uzytkowania terenow, ktore mogq doprowadzi¢ do jego degradacji w tym:
wysypywania gruzu, sktadowania nieczystosci i odpadow (poza miejscami do tego
przeznaczonymi);

4) skladowania odpadow niebezpiecznych;

5) uzytkowania i zagospodarowania terenu, ktore generuje ucigzliwosci dla srodowiska,
powodowane przez zanieczyszczenie powietrza, hatas, wibracje, zaklocenia
elektroenergetyczne i promieniowanie, przekraczajgce standardy jakosci srodowiska,
odpowiednie dla przeznaczenia poszczegolnych terenow zlokalizowanych w granicach
obszaru objetego planem lub na terenach przyleglych;

6) lokalizacji stacji transformatorowych i magazynow energii w odleglosci mniejszej nic¢
100 m od budynkow mieszkalnych.

2. W granicach obszaru objetego planem nakazuje sie:

1) zachowania przepustowosci i cigglosci rowow oraz sieci drenarskich, istniejgcych w
granicach planu, z dopuszczeniem ich przebudowy lub kanalizacji;

2) takie uzytkowanie i zagospodarowanie terenu, aby nie stanowilo ono zrodia
zanieczyszczen dla Srodowiska wodno-gruntowego; w celu ochrony wod podziemnych,
w miejscach gromadzenia i przechowywania paliw, smarow i innych substancji
mogqcych negatywnie wplyng¢ na ich czystosé, nakazuje si¢ uszczelnienie podtoza,



3) zachowanie i ochroneg istniejqgcych zadrzewien, z dopuszczeniem ich niezbednej
wycinki w miejscach kolizji z planowanym zainwestowaniem,

4) prowadzenie prac ziemnych, w poblizu drzew ktore nie sq przeznaczone do wycinki, w
sposob niepowodujqcy zagrozen dla systemu korzeniowego oraz ich pni;

5) do ksztaltowania zieleni nie wprowadza¢ roslin z gatunkow uznanych za inwazyjne;

6) zapewnienie ochrony dziko wystepujqcych roslin, zwierzqt i grzybow, zgodnie z
przepisami dotyczqgcymi ochrony przyrody,

7) stosowanie powlok antyrefleksyjnych na panelach fotowoltaicznych

8) ograniczenia oswietlenia do minimum podyktowanego wzgledami technicznymi na
terenach, na ktorych zlokalizowane zostang elektrownie stoneczne,

9) rozplantowanie mas ziemnych, w szczegolnosci odtozonej warstwy humusu, dla
uksztattowania terenow zieleni lub ich wywoz zgodnie z obowiqzujgcymi przepisami

3. Teren oznaczony symbolem 5.1 MNW :zalicza si¢ do terenow zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej pod wzgledem dopuszczalnych poziomow hatasu, o ktorych mowa w
przepisach wykonawczych regulujgcych dopuszczalne poziomy hatasu w srodowisku.

4. Granice stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz
zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenow, na ktorych rozmieszczone bedq obiekty i
urzqdzenia wytwarzajgce energi¢ ze zrodel odnawialnych, pokrywajq si¢ z liniami
rozgraniczajgcymi terenow oznaczonych jako PEF-RN.

5. Dopuszcza sie realizacje ogrodzen wokot elektrowni stonecznych o wysokosci do 3,0 m
n.p.t. z pozostawieniem minimum 20 cm wolnej przestrzeni od poziomu gruntu.

4. Wymagania ochrony dziedzictwa Kkulturowego i zabytkéw oraz débr Kkultury

wspolczesnejNa obszarze objetym sporzadzeniem planu brak jest obszaréw i obiektow

wpisanych do rejestru zabytkow, znajdujg si¢ natomiast strefy ochronne stanowisk

archeologicznych.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob

niepelnosprawnych

W granicach obszaru opracowania planu miejscowego nie wystepuja:

- strefy ochronne uj¢¢ wod podziemnych;

- tereny gornicze, obszary szczegOlnego zagrozenia powodzig, obszary zagrozone
osuwaniem si¢ mas ziemnych i krajobrazy priorytetowe.

Dla przebiegajacej przez terenopracowania sieci elektroenergetycznej linii SN ustala si¢ strefe

ochronng o szerokosci 15,0 m (po 7,5 m od osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym, o$

symetrii wyznaczaja shupy), natomiast dla linii napowietrznej nN strefa ochronna wynosi po

1,5 od osi w obu kierunkach. W strefie ochronne;j:

— obowiazuje zakaz nowej zabudowy kubaturowej;

— nakazuje si¢ zagospodarowania terenu w sposob umozliwiajacy dojazd do stanowisk
stupowych oraz przewodéw wzdluz przebiegu linii w celu prowadzenia prac
zwigzanych z budows, odbudowa, przebudowa, nadbudows, eksploatacja i rozbiorka
linii elektroenergetycznej oraz usuwania awarii,

— dopuszcza si¢ lokalizacje infrastruktury technicznej, za wyjatkiem antenowych wiez,
masztow, itp.

Dopuszcza si¢ likwidacje strefy ochronnej w przypadku likwidacji lub przeniesienia linii.
Walory ekonomiczneprzestrzeni

Na terenach objetych sporzadzeniem planu i przeznaczonych pod lokalizacj¢ elektrowni
stonecznych ustalono nowe przeznaczenie terenu, w zwigzku z tym ich warto$¢ wzrosta. Dla
tych terenow ustalono stawke procentowa z tytutu optaty, o ktéorej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokos$ci 30% wzrostu wartosci.



10.

11.

12.

13.

14.

Dla terenéw bedacych wlasno$cig Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego,
badz tez dla terenow na ktorych nie nastgpit wzrost wartosci ustalono stawke w wysokosci
0%.

Prawo wlasno$ci

Ustalenia planu miejscowego oraz sposob wyznaczenia terenéw wydzielonych liniami
rozgraniczajagcymi okre$lono majagc na uwadze poszanowanie prawa wlasnosci w
maksymalnie mozliwy sposob. Tereny objete opracowaniem planu miejscowego nalezg w
wigkszos$ci do 0sob fizycznych.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Projekt planu nie narusza potrzeb obronnosci Panstwa, nie wystgpuja tereny zamknigte oraz
ich strefy ochronne. W procesie opiniowania i uzgadniania plan zostat przestany do instytucji
odpowiedzialnych za obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa. Organy te uzgodnily projekt planu
miejscowego.

Potrzeby interesu publicznego

W granicach obszaru objetego sporzadzeniem planu miejscowego nie wystepuja tereny
i przestrzenie publiczne.W planie miejscowym w §12 i §13 ustala si¢ zasady dotyczace
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej,
stanowigcych inwestycje celu publicznego.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci
szerokopasmowych

Plan miejscowy w §13 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji rozbudowy i budowy
systemow infrastruktury technicznej. Okre$lono w nim mozliwo$¢ wyposazenie terendw w
sieci 1 urzadzenia infrastruktury technicznej oraz sprecyzowano zasady ich realizacji. Plan
miejscowy nie ogranicza mozliwosci realizacji infrastruktury sieci szerokopasmowych.
Udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej.

W toku prac nad opracowaniem planu miejscowego, zgodnie z zapisami ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wystepuja etapy zwigzane z udzialem spoleczenstwa.
W szczegodlnosci dotyczy to mozliwosci sktadania wnioskéw i uwag do planu oraz mozliwosci
uczestniczenia w dyskusji publicznej nad przyjetymi rozwigzaniami w trakcie wylozenia
projektu planu do wgladu. W trakcie trwania procedury, w wyznaczonym terminie wylozenia
projektu planu miejscowego do publicznego wgladu, nie ztozono pism z uwagami.
Zachowanie jawnoS$ci i przejrzystosci procedur planistycznych

W toku prac nad opracowaniem planu miejscowego zastosowano si¢ do czynnosci formalno-
prawnych okreslonych w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,jak
rowniez na podstawie art. 21, art. 39 i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci
Plan miejscowy w §13 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji rozbudowy i budowy
systemOw infrastruktury technicznej, w tym systemu zaopatrzenia w wodg. Ustalenia planu
miejscowego przetozg si¢ na zapewnienie odpowiedniej ilosci i1 jako$ci wody dla celow
zaopatrzenia terenu opracowania.

Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okre§lajac sposéb zagospodarowania
i korzystania z terenu:

1) wiadze gminy wazg interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci

wnioskow 1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu
jak 1 zmian w zakresie jego zagospodarowania




Ustalenia zawarte w planie miejscowym daza do zrownowazenia interesu publicznego
z interesem wilascicieli prywatnych. Ustalenia planu przeznaczajg tereny, zgodnie
z wnioskiem wilascicieli terenow, uwzgledniajgc istniejace zagospodarowanie oraz
poszanowanie prawa wlasno$ci nie zostal naruszony interes prywatny oraz publiczny.

2) zwazono aspekt ekonomiczny, srodowiskowy i spoteczny

Wyznaczenie terendw inwestycyjnych stanowi realizacj¢ zapisow studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy. W trakcie prac nad planem
miejscowym sporzadzono prognoz¢ skutkow finansowych, z ktorej wynika, ze do budzetu
gminy wplyng dochody m.in. z tytutu podatkow. Zostaty rowniez przeprowadzone analizy
srodowiskowe w oparciu o prognoze oddziatywania na Srodowisko oraz przeanalizowano
aspekt spoteczny.
W ramach prac nad planem brane byly pod uwage uzgodnienia i opinie instytucji
odpowiedzialnych za ochrong okreslonych elementow s$rodowiska i infrastruktury.
Prawidlowe ujecie 1 rozwigzanie powyzszych kwestii w projekcie planu bylo celem
nadrzednym i podstawowg determinantg rozwigzan planistycznych, majacych na celu
zrownowazenie interesu publicznego i interesow prywatnych.
15. Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz
walorow ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy
Obszar opracowania planu miejscowego obejmuje tereny potozone w obrebie
ewidencyjnym Peczerzyno. Tereny te w wigkszoSci obejmujg grunty orne oraz miejscami
nieuzytki, lasy i zadrzewienia oraz tereny drog. Sa to w wigkszosci tereny
niezagospodarowane. Plan m.in. dopuszcza realizacje elektrowni stonecznych, ustalajac
jednoczesnie zasady, parametry i wskazniki zagospodarowania terenéw, co ma na celu
ksztattowania tadu przestrzennego.
Dopuszczone ustaleniami planu nowezagospodarowanie terenu, przyczyni si¢ do bardziej
efektywnego wykorzystania terendw objetych planem, uwzgledniajagc tym samym walory
ekonomiczne przestrzeni.

II. Zgodno$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualno$ci studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego oraz miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego gminy Brzezno

W projekcie planu miejscowego uwzgledniono wyniki ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym na terenie gminy Brzezno wraz z ocenag aktualnosci obowiagzujacych dokumentow
planistycznych” przyjetej Uchwata Nr XIX/112/2020 Rady Gminy Brzezno z dnia 3 lipca 2020 r.
w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Brzezno oraz miejscowych plandwzagospodarowaniaprzestrzennego. Plan miejscowy
obowigzujacy na terenie opracowania od 1997 r. zostat wskazany do zmiany.

III.  Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wstepna ocena skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego wskazuje, ze uchwalenie go
wplynie korzystnie na finanse gminy. W wyniku uchwalenia planu pod lokalizacje systemow
fotowoltaicznych zostanie przeznaczony obszar o tacznej powierzchni ok. 317 ha. dla czesci terenow
dla ktorych nie nastapit wzrost wartosci, nie ustalono stawki dotyczacej optaty o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



