UZASADNIENIE

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebow
Chlebowo i Chlebéwko w gminie Stara Dgbrowa

Projekt planu miejscowego sporzadzony zostat w nastepstwie podjecia uchwaty Nr
XVI1/129/2025 Rady Gminy Stara Dgbrowa z dnia 26 wrzesnia 2025 r. w prawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebdw Chlebowo
i Chlebéwko w gminie Stara Dgbrowa.

Opracowanie przedmiotowego planu przyczyni sie do uporzgdkowania i odpowiedniego
ukierunkowania zagospodarowania terenéw objetych planem, dostosowania do obowigzujacych
przepisdw prawa oraz dostosowania do polityki przyjetej w studium. Zasady zagospodarowania
okreslone w planie miejscowym pomogg ksztattowac tad przestrzenny w oparciu o zasady
zrownowazonego rozwoju. Plan ustala zasady i warunki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania
terenu na obszarze objetym opracowaniem, w granicach ktérego dopuszczona bedzie lokalizacja
elektrowni wiatrowych oraz elektrowni stonecznych.

Projekt planu miejscowego nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Stara Dabrowa przyjetego uchwatg nr VI1I/49/2003 Rady
Gminy Stara Dgbrowa z dnia 26 czerwca 2003 roku, przy uwzglednieniu art. 12 ust. 1i art.27 ustawy z
dnia 27 lipca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.). Obszar objety planem miejscowym zgodnie ze studium potozony
jest na:

a) terenach rolniczej przestrzeni produkcyjnej;
b) obszarach rolniczej przestrzeni produkcyjnej wytgczonych z zabudowy.

Plan obejmuje obszary potozone w potozone w obrebach: Chlebowo Chlebéwka jego
powierzchnia wynosi ok. 720,2 ha. Granice obszaru objetego planem oznaczono symbolem
graficznym w czesci graficznej planu, sporzadzonej w skali 1:2000, stanowigcej zatgcznik nr 1 do
uchwaty w sprawie uchwalenia ww. planu.

Projekt planu miejscowego ustala przeznaczenie terendw o rdinych zasadach
zagospodarowania, wyznaczonych liniami rozgraniczajgcymi i oznaczonych symbolami liczbowo-
literowymi, w tym:

a) UT-KKK —tereny ustug turystyki lub komunikacji kolejowej,
b) PEW- tereny elektrowni wiatrowych,

c) KDZ-tereny drég zbiorczych,

d) KR -tereny komunikacji drogowej wewnetrzne;j,

e) RN -—tereny rolnictwa z zakazem zabudowy,

f)  IW —teren wodociggéw,

g) WS -tereny wdd powierzchniowych srédlgdowych,

h) L-tereny laséw.

Miejscowy plan pozwoli na wskazanie terendéw dopuszczajgcych lokalizacje urzadzen
wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrédet energii, w tym przewidujgcych lokalizacje elektrowni
wiatrowych. Na podstawie 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 (t.j. Dz. U. z 2023 r.
poz. 1688 ze zm.) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w zakresie lokalizacji urzadzen
wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrddet energii oraz ich stref ochronnych wytaczony jest
z obowigzku stwierdzenia przez rade miejska, ze nie narusza ustalen studium.

Sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebdéw
Chlebowo i Chlebéwko w gminie Stara Dgbrowa przewiduje m. in. zlokalizowanie elektrowni
wiatrowych. Plan bedzie dopuszczat lokalizacje maksymalnie 2 elektrowni wiatrowych, o
maksymalnej catkowitej wysokosci 230 m oraz o maksymalnej srednicy wirnika wraz z topatami
wynoszacej 175 m.

Plan ustala odlegtos¢ elektrowni wiatrowej od budynkédw mieszkalnych oraz budynkéw o
funkcji mieszanej, liczong zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, ktéra wynosi 700 m.

Ustalone w miejscowym planie linie rozgraniczajgce teren drdg publicznych oznaczonych
symbolami 1KDZ, 2KDZ, 3KDZ stanowi granice rozmieszczenie inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz.1130
ze zm.), uwzgledniajac:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzadzony plan
miejscowy nie zaburza fadu przestrzennego i wprowadza zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, a takze jest zgodny z zasadami urbanistyki i architektury;

2) potrzeby zréwnowazonego rozwoju — plan miejscowy zostat sporzadzony z zachowaniem
zasad zrownowazonego rozwoju;

3) walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady
ksztattujgce i chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest
sporzadzany;

4) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych
i lesnych, ochrony zt6z kopalin, zmniejszenia podatnosci na zmiany klimatu — sporzadzony
plan miejscowy okresla zasady ochrony srodowiska, przyrody ikrajobrazu, obszar objety
planem miejscowym nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne, ustalono minimalng powierzchnie biologicznie czynng
oraz okreslono przyjazne srodowisku Zrédta zaopatrzenia w energie elektryczng oraz w
ciepto.

5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz ddbr kultury wspétczesnej — w
obszarze planu wystepujg zabytki archeologiczne oraz obiekt ujety w rejestrze zabytkéw
wojewddztwa zachodniopomorskiego, natomiast nie okresla zasad ochrony ddébr kultury
wspodtczesnej, poniewaz nie wystepujg one na obszarze objetym planem;

6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczegblnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — sporzadzony plan miejscowy nie wptywa
negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a takze potrzeby w zakresie dostepnosci architektonicznej oséb ze szczegdlnymi potrzebami,
uwzgledniajac zasady uniwersalnego projektowania zgodnie z przepisami odrebnymi;



7)

8)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

15)

16)

walory ekonomiczne przestrzeni — sporzgdzany plan miejscowy umozliwia racjonalne pod
wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

prawo wiasnosci — w sporzadzonym planie miejscowym wzieto pod uwage stan witasnosci
gruntéw;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan miejscowy nie narusza
potrzeb obronnosci i bezpieczerstwa panstwa;

potrzeby interesu publicznego — sporzgdzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu
publicznego;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych — sporzgdzony plan miejscowy okresla zasady modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow infrastruktury technicznej;

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkédw komunikacji elektronicznej — po przystgpieniu do
sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej,-na
tablicy ogtoszen Urzedu Gminy oraz w miejscu opracowania planu zawiadomiono
o przystgpieniu do sporzadzania planu, atakze o mozliwosci sktadania wnioskéw; wnioski
mogty by¢ sktadane réwniez przy uzyciu srodkdw komunikacji elektronicznej;

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byfta zapewniona mozliwo$é zapoznania sie z aktami
sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace czynnosci
planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej, na
tablicy ogtoszen Urzedu Gminy oraz w miejscu opracowania planu;

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan miejscowy nie wptynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej
ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci;

potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczenia ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
i Srodowiska — sporzadzony plan wprowadza zakaz lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub
duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej;

potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej — sporzadzony plan wyznacza tereny rolnicze.

Ustalajgc przeznaczenie terenu oraz okreslajgc sposdb zagospodarowania i korzystania

zterenu, wywazono interes publiczny i interesy prywatne zmierzajgce do zmian w zakresie

zagospodarowania terenu, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne.

Miejscowy plan wyznacza nowe tereny budowlane zgodnie z obowigzujgcym studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W planie uwzgledniono wymagania

tadu przestrzennego, walory przyrodniczych przestrzeni, efektywne gospodarowanie przestrzenia

oraz walory ekonomicznych przestrzeni poprzez:

1)

2)

ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — plan nie wprowadza zmian w uktadzie
komunikacyjnym;

lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajgcy mieszkaricom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu — miejscowy plan nie wprowadza nowej zabudowy mieszkaniowej;



3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow — parametry drég publicznych umozliwiajg zrealizowanie rozwigzan
przestrzennych utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow;

4)  dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarze w najwyzszym stopniu
do tego przygotowanym, z dostepem do sieci komunikacyjnej, adekwatnie dla nowej,
planowanej zabudowy.

Na potrzeby projektu planu miejscowego zostat oszacowany wptyw uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Plan miejscowy ustala stawke procentowg stuzgcg naliczaniu optaty zwigzanej ze wzrostem
wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu miejscowego (tzw. ,renta planistyczna”)
w wysokosci:

1) 30 % dla terendw oznaczonych symbolem PEW, U;
2) 1 % dla terenéw oznaczonych symbolami UT-KKK, KDZ, KR, IW, RN, WS, L.

Zmiany w budzecie gminy dotyczg prognozowanych dochoddéw wynikajgcych ze wzrostu
wartosci nieruchomosci iwzrostu podatku od nieruchomos$ci oraz zwigzanych z obrotem
nieruchomosciami (podatek od czynnosci cywilnoprawnych).

Projekt planu miejscowego dotyczy zagadnien okreslonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.) i ustala
zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu, zasady ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu, zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw, zasady ksztattowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, granice i sposoby zagospodarowania terenéw
lub obiektow podlegajgcych ochronie, ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych, szczegdlne
warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, szczegétowych zasad i
warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym, zasady modernizacji,
rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej oraz stawki procentowe, na
podstawie ktdrych ustala sie optate o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przyjete rozwigzania projektowe zapewnig
mozliwo$é zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie z wymogami fadu przestrzennego.

Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajgcych dokonanie takich ustalen, w planie
nie ustala sie zagadnien okreslonych w art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

2) granic i sposobu zagospodarowania terendéw gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszardw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa;

3) sposobu iterminu tymczasowego zagospodarowania, urzagdzania i uzytkowania terenéw.

Plan miejscowy zostat sporzgdzony z zachowaniem wymogow proceduralnych okreslonych
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w
ustawie z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz. U. z 2024 r. poz.
317). W ramach procedury sporzgdzania planu miejscowego kolejno:



1)

2)

3)
4)

5)
6)

Rada Gminy Stara Dabrowa podjeta uchwate XVI/129/2025 z dnia 26 wrzes$nia 2025 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obrebéw: Chlebowo i Chlebéwko, gmina Stara Dgbrowa

ogtoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu
do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajagc forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw
do dnia 31.10.2025 r.;

zorganizowano dwa spotkania otwarte w dniach: 13.10.2025 r. oraz 16.10.2025 r.;
zawiadomiono na pismie o podjeciu ww. uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje i organy wfasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego;

sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko;
uzyskano pozytywng opinie Gminnej Komisji Urbanistyczno — Architektonicznej do projektu
planu miejscowego;

Zgodnie z ustawgq z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o Srodowisku i jego

ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie sSrodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z pdzn. zm.) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Paristwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace

zakresu i stopnia szczegétowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko,

sporzgdzonej do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



