UrbanConsulting Filip Sokotowski
ul. Wichrowa 22, 81-577 Gdynia
NIP: 575-176-28-94

e-mail: filip@urbanconsulting.pl
tel. (+48) 608-292-492

kontakt w sprawie projektu planu:

URBRN | retr48 696 494465

comns ultiinig

PROJEKT MIEJSCOWEGO PLANU
LAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

dla fragmentéw obrebéw ewidencyjnych Uniestowo, Darzewo,
Dargostaw, Bielikowo, Motstowo i Strzykocin, gmina Brojce

ETAP Il

ETAP: KONSULTACJE SPOtECZNE

Opracowanie:
mgr Filip Sokotowski — Gtéwny projektant

Uprawniony projektant w planowaniu przestrzennym
/Dz. U. 22026 r. poz. 538 z pdin. zm. art. 5 pkt 3/

mgr Anna tgczkowska-Sokotowska — planowanie przestrzenne

Uprawniony projektant w planowaniu przestrzennym
/Dz. U. 22026 r. poz. 538 z pdin. zm. art. 5 pkt 3/

mgr Maja Marynowicz — planowanie przestrzenne
mgr Weronika Lewicka — planowanie przestrzenne
mgr Monika Niemczyk — prognoza oddziatywania na srodowisko

sierpien 2026 r.



Uchwala Nr ...... [eveurs [eeus
Rady Gminy Brojce

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
fragmentéw obrebow ewidencyjnych Uniestowo, Darzewo, Dargostaw, Bielikowo,
Molstowo i Strzykocin, gmina Brojce — Etap 11

Dziatajagc na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. 22026 r. poz. 662; zm.: Dz. U. z 2026 1. poz. 912) i art. 20 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz.
538; zm.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 oraz z 2026 r. poz. 781 i poz. 912), w zwiazku z art. 67
ust. 3 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; zm.: Dz. U. z 2024 r.
poz. 1824, z 2025 r. poz. 527, poz. 1543 i poz. 1668 oraz z 2026 r. poz. 781), Rada Gminy
Brojce uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogolne

§ 1.

1. Zgodnie z uchwata nr VIII/45/2024 Rady Gminy Brojce, z dnia 7 listopada 2024 r., w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla fragmentéw obrebow ewidencyjnych Uniestowo, Darzewo, Dargostaw,
Bielikowo, Motstowo i Strzykocin, gmina Brojce, po stwierdzeniu braku naruszenia ustalen
»Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Brojce”,
tekst jednolity uchwalony uchwatg nr LI/384/2024 Rady Gminy Brojce z dnia 2 lutego 2024
r., uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla fragmentéw obrebow
ewidencyjnych Uniestowo, Darzewo, Dargostaw, Bielikowo, Motstowo i Strzykocin, gmina
Brojce — Etap I1.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla fragmentow obrebow ewidencyjnych
Uniestowo, Darzewo, Dargostaw, Bielikowo, Molstowo i Strzykocin, gmina Brojce — Etap
II, zwany dalej planem, obejmuje obszar o powierzchni okoto 755 ha, ktérego granice
okreslono na zatgcznikach nr 1 1 2 do niniejszej uchwaty.

§ 2.

Integralnymi cze$ciami uchwaly sa:

1) czgs¢ graficzna planu w skali 1:2000, obejmujaca dziatki ewidencyjne w obrebach
Bielikowo i Molstowo, wraz z wyrysem ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, stanowigca zatgcznik nr 1;

2) cze$¢ graficzna planu w skali 1:2000, obejmujaca dziatki ewidencyjne w obrebach
Dargostaw 1 Strzykocin wraz z wyrysem ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, stanowigca zalacznik nr 2;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich



finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowiace zatacznik nr 3;
4) dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowigce zatacznik nr 4.

§3.
W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja uwarunkowania wymagajace ustalen w
zakresie:

1) zasad ochrony débr kultury wspdtczesne;;

2) granic i sposobow zagospodarowania obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, obszarow
szczegblnego zagrozenia powodzig oraz krajobrazoéw priorytetowych okreslonych w
audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa,

3) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

§ 4.
1. Plan zawiera dwustopniowy uktad ustalen:
1) ustalenia ogodlne, obowigzujace na catym obszarze objetym planem, zawarte w
rozdzialach 2-12;
2) ustalenia szczegotowe, obowigzujace dla poszczegodlnych terenow, wydzielonych liniami
rozgraniczajacymi na czesci graficznej planu, zawarte w rozdziatach 13 1 14.
2. Dla kazdego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajagcymi obowigzuja jednoczesnie
ustalenia ogdlne i szczegdtowe.

§5.

llekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o:

1) alei drzew — nalezy przez to rozumie¢ jednorzedowe nasadzenie zieleni wysokiej,
sktadajgce si¢ z drzew tego samego gatunku, posadzonych w réwnych odstepach,
zaleznych od wlasciwosci wzrostowych gatunku, zlokalizowane wzdtuz drogi, po obu
stronach jezdni;

2) budynku gospodarczo-garazowym — nalezy przez to rozumie¢ budynek gospodarczy,
garazowy lub laczacy obie funkcje;

3) budynku mieszkalno-ustugowym — nalezy przez to rozumie¢ budynek gczacy funkcje
mieszkalng o rodzaju zgodnym z podstawowym przeznaczeniem terenu oraz funkcje
ushugowa;

4) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci do 12 stopni
wiacznie;

5) dachu symetrycznym — nalezy przez to rozumie¢ dach, ktorego glowne potacie
sa nachylone pod tym samym katem wzglgdem plaszczyzny pionowej zawierajacej
kalenice tego dachu;

6) elektrowni slonecznej — nalezy przez to rozumie¢ instalacje odnawialnego zrodia
energii, wykorzystujaca energi¢ promieniowania stonecznego do wytwarzania energii
elektrycznej, obejmujacg w szczegolnosci moduty fotowoltaiczne oraz inne urzgdzenia
niezbedne do jej funkcjonowania, mocowane na konstrukcjach wsporczych
zapewniajacych ich stabilnos¢;



7) gtownych potaciach dachu — nalezy przez to rozumie¢ dominujaca cz¢$¢ pokrycia dachu
na nie mniej niz 70% powierzchni zabudowy budynku lub wiaty;

8) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, poza ktorg wyklucza
si¢ lokalizacje¢ budynkow, wiat, budowli rolniczych, czesci budowlanej elektrowni
wiatrowych, masztow do pomiaru predkosci i kierunku wiatru oraz konstrukcji, na
ktérych posadowione sg urzadzenia fotowoltaiczne. Linia ta nie dotyczy podziemnych
cze$ci budynkoéw i budowli, elementéw technicznych elektrowni wiatrowych oraz
termomodernizacji budynkéw. Dopuszcza si¢ wysunigcie poza wyznaczone linie
zabudowy elementow drugorzednych takich jak:

a) balkony, werandy, wykusze, niezabudowane schody zewngtrzne, zadaszenia nad
wejsciami, markizy, rampy, pochylnie — do 1,5 m poza wyznaczong lini¢ zabudowy,

b) gzymsy, okapy — do 0,6 m poza wyznaczong lini¢ zabudowy,

¢) elementy budynku stuzace zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

9) obiekcie budowlanym wysokos$ciowym — nalezy przez to rozumie¢ obiekt budowlany,
ktorego charakterystycznym parametrem jest znaczna wysoko$¢, taki jak, komin lub
maszt;

10) obowiazujacej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec¢ linig¢, przy ktorej lokalizowaé
nalezy minimum 60% dhugosci Sciany frontowej budynkow, o ile z ustalen dotyczacych
ochrony konserwatorskiej nie wynika inaczej. Linia ta nie dotyczy podziemnych czgsci
budynkéw oraz termomodernizacji budynkow istniejacych. Dopuszcza si¢ wysunigcie
poza wyznaczone obowigzujace linie zabudowy, elementéw drugorzgdnych, takich jak:
a) balkony, werandy, wykusze, niezabudowane schody zewnetrzne, zadaszenia nad

wejsciami, rampy, pochylnie — do 1,5 m poza wyznaczong lini¢ zabudowy,
b) gzymsy, okapy — do 0,6 m poza wyznaczong lini¢ zabudowy.
Dopuszcza si¢ odsuni¢cie od obowigzujacej linii zabudowy o nie wiecej niz 0,2 m z uwagi
na wymagania konstrukcyjne;

11) przestrzeni publicznej — nalezy przez to rozumiec teren lub czes$¢ terenu, ktorego cecha
charakterystyczng jest powszechna dostepno$é, stuzaca nawiazywaniu relacji
spolecznych;

12) przedpolu budynku - nalezy przez to rozumie¢ frontowa czes¢ dziatki budowlanej,
znajdujacy si¢ pomigdzy istniejgcg linig zabudowy, wyznaczong przez elewacje frontowa
budynku mieszkalnego, mieszkalno-ustugowego, albo ustugowego, a granica dziatki,
przylegajaca do drogi, z ktérej odbywa si¢ glowny wjazd lub wejscie na dziatke;

13) urzgdzeniu fotowoltaicznym - nalezy przez to rozumie¢ urzgdzenie sktadajace si¢ z
poltaczonych ze soba ogniw fotowoltaicznych, montowanych na konstrukcjach
wsporczych sluzace do wytwarzania energii elektrycznej poprzez konwersje promieni
stonecznych;

14) zieleni izolacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ pas gruntu o szerokosci nie mniejszej niz
3 m, obsadzony zwartg zielenig wielopigtrowsa, ztozong z gatunkow drzew i krzewow
rodzimych, z minimum 50% udziatem nasadzen gatunkoéw zimozielonych;

15) zieleni $redniej - nalezy przez to rozumie¢ drzewa i krzewy o wysokosci docelowej od
40 cm do 2 m;



16) zieleni wysokiej — nalezy przez to rozumie¢ zadrzewienia liSciaste i iglaste o wysokosci
docelowej powyzej 2 m.

§ 6.
Nastepujace oznaczenia graficzne w czgsci graficznej planu, stanowig obowigzujace ustalenia
planu:
1) granica obszaru objetego planem,;
2) linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;
3) symbol cyfrowy oznaczajacy numer zatgcznika;
4) symbol cyfrowy oznaczajacy numer terenu;
5) symbol literowy oznaczajacy przeznaczenie terenu;
6) obowiazujace linie zabudowy;
7) nieprzekraczalne linie zabudowy;
8) aleja drzew do zachowania;
9) strefa ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego, ujetego w ewidencji
zabytkow;
10) zespot folwarczny ujety w ewidencji zabytkow.

Rozdzial 2
Przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania

§7.
Obszar planu obejmuje tacznie 39 terenéw, wyznaczonych w czgsci graficznej planu liniami
rozgraniczajacymi tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,
oznaczonych symbolami literowymi i cyfrowymi:
1) na zalaczniku nr 1, obejmujacym dziatki ewidencyjne w obrgbach Bielikowo i Motstowo:
a) teren elektrowni wiatrowej, oznaczony symbolem cyfrowym 1.1 oraz symbolem
literowym PEW,
b) teren elektrowni stonecznej, oznaczony symbolem cyfrowym 1.1 oraz symbolem
literowym PEF,
c) teren komunikacji drogowej wewngtrznej, oznaczony symbolem cyfrowym 1.1 oraz
symbolem literowym KR,
d) tereny rolnictwa z zakazem zabudowy, oznaczone symbolami cyfrowymi 1.11 1.2 oraz
symbolem literowym RN,
e) teren lasu, oznaczony symbolem cyfrowym 1.1 oraz symbolem literowym L;
2) na zalaczniku nr 2, obejmujagcym dziatki ewidencyjne w obrgbach Dargostaw i
Strzykocin:
a) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug, oznaczone symbolami
cyfrowymi 2.1 1 2.2 oraz symbolem literowym MN-U,
b) tereny elektrowni wiatrowej, oznaczone symbolami cyfrowymi od 2.1 do 2.3 oraz
symbolem literowym PEW,



c) teren elektrowni slonecznej, oznaczony symbolem cyfrowym 2.1 oraz symbolem
literowym PEF,

d) teren gornictwa i wydobycia, oznaczony symbolem cyfrowym 2.1 oraz symbolem
literowym G,

e) teren drogi lokalnej, oznaczony symbolem cyfrowym 2.1 oraz symbolem literowym
KDL,

f) teren drogi dojazdowej, oznaczony symbolem cyfrowym 2.1 oraz symbolem
literowym KDD,

g) tereny komunikacji drogowej wewngtrznej, oznaczone symbolami cyfrowymi od 2.1
do 2.10 oraz symbolem literowym KR,

h) teren komunikacji pieszo-rowerowej, oznaczony symbolem cyfrowym 2.1 oraz
symbolem literowym KP,

i) tereny rolnictwa z zakazem zabudowy, oznaczone symbolami cyfrowymi od 2.1 do
2.8 oraz symbolem literowym RN,

j) teren produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych, oznaczony
symbolem cyfrowym 2.1 oraz symbolem literowym RZP,

k) tereny lasu, oznaczone symbolami cyfrowymi 2.1 i 2.2 oraz symbolem literowym L,

1) teren zieleni naturalnej, oznaczony symbolem cyfrowym 2.1 oraz symbolem
literowym ZN,

m) teren zieleni urzadzonej, oznaczony symbolem cyfrowym 2.1 oraz symbolem

literowym ZP.

Rozdzial 3
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§8.

1. W granicach obszaru objg¢tego planem, ustala si¢ nakaz ochrony wskazanych w czesci
graficznej planu alei drzew do zachowania w zakresie ich przebiegu i sktadu gatunkowego.
Dopuszcza si¢ wycinke pojedynczych drzew tworzacych alej¢ z nakazem kompensacyjnych
nasadzen tego samego gatunku. W uzasadnionych przypadkach wynikajacych z braku
mozliwosci przebudowy, rozbudowy czy remontu drogi dopuszcza si¢ likwidacjg¢ alei drzew.

2. Na terenach oznaczonych symbolami MN-U obowigzuje zakaz sytuowania wolnostojacych
urzadzen fotowoltaicznych na przedpolu budynku mieszkalnego, mieszkalno — ustugowego
albo ustlugowego bez uprzedniego nasadzenia zieleni izolacyjne;j.

3. W granicach terendéw oznaczonych symbolem MN-U ustala si¢ zakaz lokalizacji blaszanych
budynkéw gospodarczo-garazowych.

4. W granicach obszaru objetego planem ustala si¢ zakaz lokalizacji wielkopowierzchniowych
obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?.

Rozdzial 4
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania
krajobrazu

§9.



1. Teren oznaczony symbolem literowym MN-U pod wzgledem ochrony akustycznej zalicza
sic¢ do terendw mieszkaniowo-ustugowych, zgodnie z przepisami wykonawczymi
regulujacymi dopuszczalne poziomy hatasu w §rodowisku.

2. W granicach obszaru objetego planem ustala si¢ nakaz:

1) zagospodarowania powierzchni dziatki budowlanej w sposob zabezpieczajacy sasiednie
nieruchomosci, w tym drogi, przed sptywem woéd opadowych i1 roztopowych, przy czym
od nakazu mozliwe sg odstepstwa zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) zachowania przepustowosci i ciaglosci rowoéw melioracyjnych i sieci drenarskich,
istniejacych w granicach planu, z dopuszczeniem ich przebudowy lub kanalizacji;

3) stosowania przy zagospodarowywaniu terendw gatunkow drzew i krzewow, zgodnych z
lokalnymi warunkami siedliskowymi;

4) zachowania i ochrony istniejacych zadrzewien, z dopuszczeniem ich niezbgdnej wycinki
w miejscach kolizji z planowanym zainwestowaniem, z zastrzezeniem § 8 ust. 1;

5) zachowania istniejacych oczek wodnych i bezodptywowych zagtebien terenu;

6) stosowania rozwigzan umozliwiajagcych przemieszczanie si¢ dziko wystepujacych
zwierzat w przypadku grodzenia terenow, na ktorych zlokalizowane zostang elektrownie
stoneczne;

7) stosowania powtok antyrefleksyjnych na urzadzeniach fotowoltaicznych;

8) ograniczenia o$wietlenia do minimum podyktowanego wzgledami technicznymi na
terenach, na ktorych zlokalizowane zostang elektrownie stoneczne.

3. W granicach obszaru obj¢tego planem ustala si¢ zakaz:

1) lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na $rodowisko,
zgodnie z przepisami wykonawczymi wskazujgcymi rodzaje przedsiewzie¢ znaczaco
oddziatujacych na srodowisko. Zakaz nie dotyczy instalacji odnawialnego zrodta energii
wraz z zapleczem technicznym oraz inwestycji celu publicznego;

2) lokalizacji biogazowni rolniczych w odlegtosci mniejszej niz 500 m od terenow
istniejacej 1 planowanej zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej i ustugowej;

3) lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii
przemystowych, o ktérych mowa w przepisach odrgbnych z zakresu ochrony srodowiska;

4) uzytkowania i zagospodarowania terenu, ktore:

a) moze stanowi¢ zrodlo przekraczajacych normy zanieczyszczen dla $rodowiska
wodno-gruntowego,

b) wplywa na ponadnormatywne pogorszenie stanu czystosci powietrza na obszarze
objetym planem lub na terenach przylegtych,

c¢) generuje ucigzliwosci dla srodowiska, powodowane przez hatas, wibracje, zaktécenia
elektroenergetyczne i promieniowanie, przekraczajace standardy jakosci srodowiska,
odpowiednie dla przeznaczenia terenu zlokalizowanego w granicach obszaru objetego
planem lub na terenach przylegtych.

Rozdzial 5
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéow, w tym krajobrazéw kulturowych

§ 10.
W granicach obszaru objetego planem, w granicach terenow 2.2MN-U i 2.1ZP, zlokalizowany

jest zabytek wpisany do rejestru zabytkow wojewddztwa zachodniopomorskiego, tj. dwor wraz



z parkiem dworskim w miejscowosci Strzykocin (pod numerem rejestrowym A-1625 decyzja
nr K1.3-5340/14/89 z dnia 17.05.1989 r.) oznaczony w cze$ci graficznej planu, w granicach
ktorego ustala sie:
1) ochronge historycznej formy architektonicznej obiektow;
2) ochrong¢ konstrukcji obiektow wraz z zastosowanym historycznym materiatem
budowlanym;
3) utrzymanie  otoczenia  obiektu  zabytkowego  zgodnie @z  historycznym
zagospodarowaniem;
4) nakaz stosowania przepisow odrebnych dotyczacych ochrony zabytkéw i opieki nad
zabytkami podczas realizacji wszelkich dziatan inwestycyjnych.

§ 11.
W granicach obszaru objetego planem, na terenach 2.1RZP, 2.1MN-U, 2.7KR, zgodnie z

czescig graficzng planu, zlokalizowana jest czgs$¢ zespotu folwarcznego w miejscowosci
Strzykocin, ujeta w ewidencji zabytkow, w granicach ktorej ustala sig:
1) ochrong historycznego uktadu przestrzennego zespotu folwarcznego;
2) dostosowanie formy, gabarytow, wysokosci, katow nachylenia dachow i ich pokrycia,
materialow i kolorystyki zabudowy do charakteru zespotu folwarcznego;
3) nakaz ksztalttowania zabudowy na zasadzie uzupelnienia i1 kontynuacji uktadu
historycznego, zgodnie z wyznaczonymi liniami zabudowy w czgsci graficznej planu;
4) zakaz lokalizacji obiektow budowlanych niezgodnych z historycznym charakterem
zespotu folwarcznego;
5) nakaz stosowania przepisow odrebnych dotyczacych ochrony zabytkéw i opieki nad
zabytkami podczas realizacji wszelkich dziatan inwestycyjnych.

§ 12.
1. W granicach obszaru obj¢tego planem, zgodnie z cze$cig graficzng planu, zlokalizowane sa

stanowiska archeologiczne: AZP 18-13/13, AZP 18-14/110, AZP 18-14/111, AZP 18-
14/112, AZP 18-14/113, AZP 19-13/31, ujete w ewidencji zabytkow, objete strefami
ochrony konserwatorskie;.

2. Dla ochrony stanowisk archeologicznych, o ktorych mowa w ust. 1, ustala si¢ obowigzek
okreslenia zakresu i rodzaju niezbednych badan archeologicznych z wtasciwym organem ds.
ochrony zabytkéw przed rozpoczeciem inwestycji zwigzanej z prowadzeniem prac
ziemnych, zgodnie z przepisami odrgbnymi dotyczacymi ochrony zabytkow i opieki nad
zabytkami.

Rozdzial 6
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

§ 13.

1. Przestrzen publiczng w granicach obszaru obj¢tego planem stanowig drogi publiczne, a takze
teren oznaczony symbolem KP.

2. Dopuszcza si¢ wurzadzenie przestrzeni publicznych na pozostatych terenach,
niewymienionych w ust. 1.

3. Dla nowych przestrzeni publicznych ustala si¢ nakaz:



4.

1) zagospodarowania minimum 60% powierzchni, jako powierzchni biologicznie czynnej,
z uwzglednieniem nasadzen zieleni wysokiej. Nakaz nie dotyczy drog, ciagdw pieszo-
jezdnych, pieszych i pieszo-rowerowych;

2) zagospodarowania terenu w sposob zapewniajacy dostgpno$¢ osobom ze szczegodlnymi
potrzebami.

W granicach przestrzeni publicznych, poza terenami drog, ciagdw pieszo-jezdnych,

pieszych i pieszo-rowerowych, dopuszcza si¢ urzadzenia rekreacyjne i sportowe oraz place

zabaw dla dzieci.
Rozdzial 7
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu

§ 14.

1.

Zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, z zastrzezeniem ust. 2,

obowiazuja dla:

1) budowy nowych budynkow i innych obiektéw budowlanych;

2) przebudowy, rozbudowy, nadbudowy i zmiany sposobu uzytkowania budynkow i innych
obiektéw budowlanych.

. Dla dziatek budowlanych wydzielanych wylacznie dla obiektow i urzadzen infrastruktury,

dojs¢ i dojazdow do dziatek budowlanych, $ciezek pieszych i rowerowych, nie obowiazuja
ustalenia dotyczace minimalnej powierzchni dziatki budowlanej i minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, okreslone w ustaleniach szczegotowych.

. Parametr dotyczacy minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki budowlanej

okreslony w ustaleniach szczegotowych obowigzuje wylacznie przy podziale nieruchomosci
na dziatki budowlane, co nie wyklucza mozliwosci zabudowy istniejacych w dniu wejscia
w zycie planu dziatek o mniejszej powierzchni lub wydzielenia mniejszej dziatki gruntu w
celu regulacji granic pomiedzy sgsiednimi nieruchomos$ciami, poprawy funkcjonowania
dzialki sgsiedniej czy regulacji stanow prawnych.

Przy wydzielaniu nowych dziatek budowlanych dopuszcza si¢ tolerancj¢ do 2% w stosunku
do powierzchni wskazanej w ustaleniach szczegoétowych.

. Przy zagospodarowywaniu gruntéw rolnych i le$nych zgodnie z ustaleniami planu

obowigzuje nakaz zachowania ciaglosci istniejacych drog dojazdowych do gruntéw rolnych
i lesnych.

. Dopuszcza si¢ lokalizowanie elektrowni wiatrowych wylacznie w granicach terenow

oznaczonych symbolem PEW, z uwzglednieniem nastepujacych zasad:

1) zachodzenie topat wirnika elektrowni wiatrowej dopuszcza si¢ wylacznie nad terenami
oznaczonymi symbolami PEW oraz 2.3KR, 2.9KR, 1.1RN, 2.5RN, 2.7RN i 2.8RN;

2) w przypadku zachodzenia topat wirnika elektrowni wiatrowej nad teren inny niz
oznaczony symbolem PEW, wysoko$¢ potozenia koncowki topaty wirnika elektrowni
wiatrowej nie moze by¢ mmniejsza niz 20 m, liczac od najwyzszej rzednej terenu
zlokalizowanego w zasiggu omiatania topat wirnika elektrowni wiatrowej;

3) lokalizacja elektrowni wiatrowych nie spowoduje przekroczenia dopuszczalnych
pozioméw hatasu zardwno na obszarach objgtych planem, jak i poza jego granicami;



4) odlegltos¢ elektrowni wiatrowej od budynkéw mieszkalnych oraz budynkow o funkcji
mieszanej, liczona zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, nie bedzie mniejsza niz
700 m;

5) taczna liczba elektrowni wiatrowych w granicach planu nie przekroczy 4 sztuk.

7. Obiekty budowlane wysokosciowe nalezy lokalizowa¢ w odleglosci od krawedzi jezdni
drogi krajowej S6 wigkszej niz jednokrotna wysokos¢ lokalizowanego obiektu budowlanego
wysokosciowego, rozumianej jako wysoko$¢ do najwyzszego punktu innych obiektow
budowlanych wysoko$ciowych nad poziomem przylegtego terenu.

Rozdzial 8
Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow oraz terenéw gorniczych

§ 15.

W granicach obszaru objetego planem, zgodnie z cz¢$cig graficzng planu, wystepuje obszar
gorniczy tj. obszar gorniczy piaskow i zwiréw ,,Strzykocin”, dla ktorego obowiazuja przepisy
odrebne z zakresu prawa geologicznego i gorniczego.

§ 16.

W granicach obszaru objetego planem, zgodnie z cze$cia graficzng planu, wystepuje teren
gorniczy tj. teren gorniczy piaskow i zwirdw ,,Strzykocin”, dla ktorego obowiazuja przepisy
odrebne z zakresu prawa geologicznego i gorniczego.

§17.

W granicach obszaru obj¢tego planem, zgodnie z czg$cig graficzng planu, wystepuja ztoza
kopalin tj. ztoza piaskow i1 zwirow ,,Strzykocin” i ,,Strzykocin 117, dla ktorych obowigzuja
przepisy odrebne z zakresu prawa geologicznego i gérniczego.

Rozdzial 9
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym

§ 18.

1. Nie wyznacza si¢ obszar6w wymagajacych przeprowadzenia scalen 1 podzialow
nieruchomosci.
2. W zakresie zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci ustala sig:
1) minimalng powierzchni¢ dla nowo wydzielonych dziatek:
a) w granicach terenéw oznaczonych symbolem MN-U:
— na dziatkach w zabudowie wolnostojacej: 800 m?,
— na dziatkach w zabudowie blizniaczej: 400 m?,
b) w granicach terenéw oznaczonych symbolami PEF i PEW: 2000 m?;
2) minimalng szeroko$¢ frontu dla nowo wydzielanych dziatek: 20 m. Dopuszcza si¢
mniejszg szerokos¢ frontu pod warunkiem, ze przeciwlegla granica do frontu dziatki
bedzie miata dlugos$¢ nie mniejsza niz 20 m;



3) kat polozenia granic dziatek, w stosunku do pasa drogowego: przynajmniej jedna z
bocznych granic dziatki musi by¢ zlokalizowana pod katem 90 stopni w stosunku do pasa
drogowego, z dopuszczalng tolerancjg do 20 stopni.

3. Ustalenia ust. 2 nie dotyczg dziatek wydzielanych dla urzadzen infrastruktury technicznej
oraz dojs¢ 1 dojazdow.

Rozdzial 10
Szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w
tym zakaz zabudowy

§ 19.

1. W granicach obszaru objetego planem, zgodnie z cze¢s$cig graficzng planu, przebiegaja
dystrybucyjne napowietrzne linie elektroenergetyczne SN wraz z pasami ochrony
funkcyjnej o szerokosci 14 m (po 7 m od osi), w granicach ktorych nalezy uwzglednié
ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenu, wynikajace z przebiegu tych linii,
zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie dopuszczalnych poziomow pol
elektromagnetycznych w $rodowisku, przepisami regulujagcymi poziom dopuszczalnych
stezen i1 natezen czynnikow szkodliwych w $rodowisku pracy oraz ogodlnymi przepisami
dotyczacymi bezpieczenstwa i higieny pracy.

2. W przypadku skablowania linii elektroenergetycznych SN ograniczenia wynikajace z ust. 1
tracg moc. Od linii kablowej $redniego napiccia SN obowigzuje pas ochrony funkcyjnej o
szerokos$ci 0,5 m (po 0,25 m od osi).

§ 20.

W granicach obszaru objetego planem, zgodnie z czgscig graficzng planu, zlokalizowane sa
strefy z ograniczeniami w odleglosci 50 m i 150 m od cmentarzy, dla ktérych obowigzuja
przepisy odrebne okreslajace jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na
cmentarze.

Rozdzial 11
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji

§21.

1. Obshuge komunikacyjng ustala si¢ z przyleglych drog publicznych, z wyjatkiem drogi
krajowej S6, przebiegajacych w granicach planu lub w bezposrednim sasiedztwie obszaru
objetego planem, o ile z ustalen szczegdtowych nie wynika inacze;j.

2. Dopuszcza si¢ obstuge komunikacyjng za posrednictwem terenéow komunikacji drogowej
wewnetrznej, dojs¢ i dojazdow.

3. Powigzanie komunikacyjne obszaru objetego planem z istniejacym, zewnetrznym uktadem
komunikacyjnym, zapewniajg przebiegajace w granicach planu: droga powiatowa nr 31257
i droga gminna nr 850005Z oraz przebiegajaca w bezposrednim sasiedztwie obszaru
objetego planem droga powiatowa nr 3126Z.

4. Dopuszcza si¢ lokalizacje $ciezek rowerowych, Sciezek pieszych, pieszo-rowerowych i
doj$¢ na kazdym terenie, w sposob niekolidujacy z jego podstawowym przeznaczeniem, z
uwzglednieniem przepisoOw odrebnych z zakresu ochrony gruntéw rolnych i lesnych.



5. Dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek petnigcych funkcje dojazdéow do nowo wydzielonych
dziatek budowlanych, o minimalnej szeroko$ci 6 m, zakonczonych, w przypadku dojazdu
nieprzelotowego, placem do zawracania o wymiarach co najmniej 12,5 m x 12,5 m, z
uwzglednieniem przepisdOw odrgbnych z zakresu ochrony gruntow rolnych i lesnych.

6. W przypadku gdy dojazd, o ktérym mowa w ust. 5 stuzy wyltacznie do obstugi
komunikacyjnej elektrowni wiatrowej lub elektrowni stonecznej, dopuszcza sig
zmnigjszenie szerokosci dojazdu do 5 m i odstgpienie od wykonania placu do zawracania.

7. Dopuszcza si¢ wykorzystanie, przebudowe i czasowe poszerzenie drog dojazdowych do
gruntdow rolnych w celu transportu elementéw niezbednych do wykonania robot
budowlanych zwigzanych z elektrowniami wiatrowymi i stonecznymi, z uwzglednieniem
przepisow z zakresu ochrony gruntéw rolnych i lesnych.

8. W zakresie zapewnienia miejsc do parkowania ustala si¢:

1) minimalng liczbg¢ miejsc do parkowania w liczbie:
a) dla budynkoéw mieszkalnych: 2 miejsca na 1 lokal mieszkalny,
b) dla lokali ustugowych: 1 miejsce na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni uzytkowej
lokalu uslugowego,
c) dla terené6w elektrowni wiatrowych i elektrowni stonecznych: 1 miejsce na 5 osoéb
zatrudnionych do eksploatacji obiektu budowlanego;
2) dla kazdego obiektu wymagana jest sumaryczna liczba miejsc wynikajaca z pkt 1;
3) zapewnienie minimalnej liczby miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w
karte parkingowa w odniesieniu do ogolnej liczby miejsc ustalonych zgodnie z pkt 1:
a) 1 miejsce, jezeli ogodlna liczba miejsc wynosi 6 - 15,
b) 2 miejsca, jezeli ogdlna liczba miejsc wynosi 16 - 40,
¢) 3 miejsca, jezeli ogodlna liczba miejsc wynosi 41 - 100,
d) 4% ogolnej liczby miejsc, jezeli ich liczba wynikajaca z pkt 1 jest wigksza niz 100;
4) miejsca do parkowania nalezy przewidzie¢ w obrebie budynku lub na zewnatrz w
granicach dziatki budowlanej;
5) zakaz lokalizacji miejsc do parkowania na terenie oznaczonym symbolem ZN i ZP;
6) wymagany wskaznik miejsc do parkowania obowigzuje takze dla przebudowy,
rozbudowy, nadbudowy, legalizacji, a takze zmiany sposobu uzytkowania budynkow.

Rozdzial 12
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

§ 22.
1. W zakresie zaopatrzenia w wode ustala si¢ nakaz:

1) zaopatrzenia w wodg z sieci wodociggowej. Dopuszcza si¢ korzystanie z indywidualnych
uje¢ wody do czasu rozbudowy sieci wodociggowej. Po rozbudowie sieci wodociggowe;j
ustala si¢ obowigzek przytaczenia do sieci;

2) zapewnienie wody dla celow p.poz. w ilosci zgodnej z obowigzujacymi przepisami prawa
z sieci wodociggowej, uzbrojonej w hydranty lub z innych zrédet zgodnie z przepisami
odregbnymi dotyczacymi przeciwpozarowego zaopatrzania w wode oraz drog
pozarowych.



2. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng ustala si¢ nakaz:

1) zasilania energetycznego terendow objetych planem z sieci elektroenergetycznych.
Dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energi¢ ze zrodet odnawialnych z uwzglednieniem ustalen
planu;

2) stosowania wylacznie sieci kablowych przy budowie nowych oraz przebudowie i
rozbudowie istniejacych sieci elektroenergetycznych sredniego i niskiego napigcia.

3. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ cieplng obowiazuja przepisy odrgbne z zakresu prawa
ochrony $rodowiska.
4. W zakresie zaopatrzenia w gaz:

1) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej lub ze zrodet indywidualnych;

2) nakazuje si¢ zachowanie normatywnych odlegtosci projektowanych urzadzen i obiektow
od sieci gazowej na podstawie przepisow odrgbnych.

5. W zakresie odprowadzenia $ciekow ustala sig:

1) odprowadzenie $ciekow bytowych do sieci kanalizacji sanitarne;j;

2) dopuszcza si¢ odprowadzanie Sciekéw bytowych do indywidualnych, szczelnych,
bezodpltywowych zbiornikow do czasu rozbudowy kanalizacji sanitarnej lub do
przydomowych oczyszczalni Sciekow.

6. W zakresie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych ustala sie:

1) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami odrgbnymi z
zakresu prawa wodnego i warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie;

2) zagospodarowania wod opadowych i roztopowych z dachéw obiektow budowlanych w
granicach dzialki. Dopuszcza si¢ gromadzenie wod opadowych w celu pdzniejszego
wykorzystania do nawodnienia trawnikow, zielencow, do prac porzagdkowych lub celow
ppoz.;

3) stosowania  rozwigzan technicznych, technologicznych 1  organizacyjnych
gwarantujacych zabezpieczenie przed zanieczyszczeniem warstwy wodonosne;j;

4) zabezpieczenia odptywu wod opadowych w sposob chronigcy teren przed erozja wodng
oraz zaleganiem wod opadowych.

7. W zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej ustala si¢ uzbrojenie obszaru w zakresie ustug
telekomunikacyjnych w oparciu o sie¢ telekomunikacyjna.

8. W zakresie gospodarowania odpadami stalymi obowigzuja przepisy odrgbne z zakresu
prawa o odpadach.

§ 23.

1. Dopuszcza si¢ budowe, przebudowe, rozbudowe i1 modernizacje sieci i urzgdzen
infrastruktury technicznej, z zastrzezeniem § 22 ust. 2 pkt 2.

2. Nowe sieci infrastruktury technicznej nalezy realizowa¢ w liniach rozgraniczajacych drog,
z uwzglednieniem przepisow z zakresu drog publicznych.

3. W przypadku braku mozliwosci realizacji sieci infrastruktury technicznej w liniach
rozgraniczajacych drog, dopuszcza si¢ realizacj¢ tych sieci na pozostatych terenach
wydzielonych liniami rozgraniczajacymi z uwzglgdnieniem istniejacej i projektowanej
zabudowy, w sposOb nieograniczajacy podstawowego przeznaczenia tych terendow oraz z
uwzglednieniem przepiséw z zakresu ochrony gruntow rolnych i le$nych.



Rozdzial 13
Ustalenia szczegétowe dla terenow na zalgczniku nr 1, obejmujgcym
dzialki ewidencyjne w obrebach Bielikowo i Molstowo

§ 24.

Dla terenu 1.1PEW (o powierzchni ok. 1,00 ha), oznaczonego w cze¢sci graficznej planu,
obowiazuja nastepujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenu: teren elektrowni wiatrowej. Dopuszcza si¢ lokalizacje:

1) elektrowni wiatrowych wraz z zapleczem technicznym, w szczego6lnosci obiektami,
urzadzeniami i sieciami infrastruktury technicznej, w tym gléwnymi punktami odbioru,
stacjami elektroenergetycznymi, magazynami energii, obiektami socjalnymi i
magazynowymi, a takze dojazdami oraz parkingami i placami;

2) masztéw do pomiaru predkosci i kierunku wiatru.

2. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) linie zabudowy: zgodnie z czg$cig graficzng planu;

2) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 0,4;

3) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,4;

4) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0;

5) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,2;

6) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 1;

7) maksymalna catkowita wysokos¢ elektrowni wiatrowej: 280 m;

8) maksymalna catkowita wysoko$¢ masztu do pomiaru predkosci i kierunku wiatru: 200
m;

9) maksymalna wysokos¢ zabudowy innej niz okreslona w pkt 71 8: 30 m;

10) maksymalna $rednica wirnika elektrowni wiatrowej wraz z topatami: 190 m;
11) maksymalna liczba elektrowni wiatrowych: 1 elektrownia na terenie;
12) geometria gldéwnych potaci dachu: dach symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia
potaci dachu do 45 stopni lub dach ptaski.
3. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 21.
4. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z

§221§23.

5. Ustala si¢ stawke procentowsa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36

ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 30%.

§ 25.

Dla terenu 1.1PEF (o powierzchni ok. 1,41 ha), oznaczonego w czgs$ci graficznej planu,
obowiazuja nastepujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenu: teren elektrowni stonecznej. Dopuszcza si¢ lokalizacje:

1) elektrowni stonecznych wraz z zapleczem technicznym, w szczego6lno$ci obiektami,
urzadzeniami i sieciami infrastruktury technicznej, w tym gléwnymi punktami odbioru,
stacjami elektroenergetycznymi, magazynami energii, obiektami socjalnymi i
magazynowymi, a takze dojazdami oraz parkingami i placami;

2) masztéw do pomiaru predkosci i kierunku wiatru.



2.

Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) linie zabudowy: zgodnie z czg$cig graficzng planu;

2) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 0,6;

3) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,6;

4) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0;

5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 0,2, nie wliczajac powierzchni
zlokalizowanej bezposrednio pod urzadzeniami fotowoltaicznymi;

6) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 1;

7) maksymalna catkowita wysokos¢ urzadzen fotowoltaicznych: 7 m;

8) maksymalna catkowita wysoko$¢ masztu do pomiaru predkosci i kierunku wiatru: 200
m;

9) maksymalna wysokos$¢ zabudowy innej niz okreslona w pkt 7 i 8: 20 m;

10) geometria gldéwnych potaci dachu: dach symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia

potaci dachu do 45 stopni lub dach ptaski.

3. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 21.

4. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z
§ 221§ 23.

5. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktérej mowa w art.
36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 30%.

§ 26.

Dla terenu 1.1KR, oznaczonego w czgsci graficznej planu, obowiazujg nastepujace ustalenia:

1.

Przeznaczenie terenu: teren komunikacji drogowej wewnetrznej.

2. Szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych terenu: zgodnie z czescig graficzng planu.
3.
4. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej: zgodnie z

Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 21.

§221i§23.

. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optatg, o ktorej mowa w art. 36

ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 0%.

§27.
Dla terenow 1.1RN (o powierzchni ok. 5,26 ha), 1.2RN (o powierzchni ok. 167,01 ha),
oznaczonych w cze$ci graficznej planu, obowiazuja nastepujace ustalenia:

1.
2.

Przeznaczenie terendow: tereny rolnictwa z zakazem zabudowy.
Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: zakaz zabudowy
kubaturowe;j.

. Przez teren 1.2RN, zgodnie z czgécig graficzng planu, przebiega dystrybucyjna,

napowietrzna linia elektroenergetyczna SN wraz z pasami ochrony funkcyjnej, dla ktérych
obowigzuja ustalenia zawarte w § 19.

. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 21.
. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z

§221i§23.

. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktérej mowa w art. 36

ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 0%.



§ 28.

Dla terenu 1.1L (o powierzchni ok. 56,49 ha), oznaczonego w cze¢sci graficznej planu,

obowiazuja nastepujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenu: teren lasu.

2. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) zasady zagospodarowania zgodnie z przepisami odrgbnymi,
b) zakaz zabudowy kubaturowe;.

3. W granicach terenu, zgodnie z cz¢sécig graficzng planu, zlokalizowana jest strefa ochrony
konserwatorskiej stanowiska archeologicznego, ujetego w ewidencji zabytkow, dla ktorego
obowigzuja ustalenia zawarte w § 12.

4. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 21.

5. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z
§221§23.

6. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optatg, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 0%.

Rozdzial 14
Ustalenia szczegotowe dla teren6w na zalaczniku nr 2, obejmujacym dzialki ewidencyjne
w obrebach Dargostaw i Strzykocin

§ 29.

Dla terenu 2.1MN-U (o powierzchni ok. 0,44 ha), oznaczonego w czesci graficznej planu,

obowiazujg nastepujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenu: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug. Nie ustala
si¢ proporcji pomiedzy ww. funkcjami. Dopuszcza si¢ samodzielne wystgpowanie jednej z
ww. funkcji.

2. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) forma zabudowy: wolnostojaca lub blizniacza;
2) linie zabudowy: zgodnie z czgscig graficzng planu. Dla blizniaczej formy zabudowy
dopuszcza si¢ lokalizacje budynkéw bezposrednio przy granicy dziatki;
3) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,4;
4) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 1,2;
5) maksymalna intensywno$¢ zabudowy: 1,6;
6) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0;
7) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,3;
8) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 3, w tym poddasze;
9) dopuszcza si¢ 1 kondygnacje podziemna;
10) maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 12 m;
11) geometria gtdwnych potaci dachu:
a) dla budynkéw mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych 1 ustugowych: dach
symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia glownych potaci dachowych 30-45
stopni,



b) dla pozostatych budynkow i wiat: dach symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia
potaci 20-45 stopni,

c) dla wolnostojacych budynkéw  gospodarczych o powierzchni  zabudowy
nieprzekraczajacej 35 m? dopuszcza si¢ dachy ptaskie,

d) dopuszcza si¢ dachy naczotkowe, okna potaciowe, wykusze i lukarny;

12) pokrycie i kolorystyka dachow, z wyjatkiem dachow ptaskich: matowa dachowka
ceramiczna, cementowa lub material dachowkopodobny; w odcieniach brazu, naturalnej
dachoéwki ceramiczne;;

13) materiat i kolorystyka elewacji: tynk w odcieniach biatego, bezowego, écru; Dopuszcza
si¢ cegle, drewno, szklo, beton, kamien wylacznie w podmuréowce budynku; w
kolorystyce wynikajacej z naturalnych barw tych materialow.

3. Teren, zgodnie z cze$cig graficzng planu, zlokalizowany jest w granicach czesci zespotu
folwarcznego w miejscowosci Strzykocin, ujetego w ewidencji zabytkow, dla ktérego
obowigzuja ustalenia zawarte w § 11.

4. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 21.

5. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z
§ 221§ 23.

6. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art.
36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 30%.

§ 30.

Dla terenu 2.2MN-U (o powierzchni ok. 0,36 ha), oznaczonego w czesci graficznej planu,

obowiazuja nastepujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenu: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug. Nie ustala
si¢ proporcji pomiedzy ww. funkcjami. Dopuszcza si¢ samodzielne wystgpowanie jednej z
ww. funkcji.

2. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) linie zabudowy: zgodnie z cz¢$cig graficzng planu. Dla blizniaczej formy zabudowy
dopuszcza si¢ lokalizacje budynkéw bezposrednio przy granicy dziatki;

2) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 0,4;

3) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 1,2;

4) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0;

5) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,3;

6) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 m;

7) z uwagi na lokalizacje¢ terenu w granicach zabytku wpisanego do rejestru zabytkow
wojewoOdztwa zachodniopomorskiego tj. dworu wraz z parkiem dworskim, pozostate
zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu nalezy ustali¢
zgodnie z § 10.

3. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 21.

4. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z
§221§23.

5. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art.
36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 30%.



§ 31.

Dla terenéw 2.1PEW (o powierzchni ok. 0,80 ha), 2.2PEW (o powierzchni ok. 0,99 ha),
2.3PEW (o powierzchni ok. 0,96 ha), oznaczonych w czesci graficznej planu, obowigzuja
nastepujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenow: tereny elektrowni wiatrowej. Dopuszcza si¢ lokalizacje:

1) elektrowni wiatrowych wraz z zapleczem technicznym, w szczego6lnosci obiektami,
urzadzeniami i sieciami infrastruktury technicznej, w tym gtéwnymi punktami odbioru,
stacjami elektroenergetycznymi, magazynami energii, obiektami socjalnymi i
magazynowymi, a takze dojazdami oraz parkingami i placami;

2) masztow do pomiaru predkosci i kierunku wiatru.

2. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) linie zabudowy: zgodnie z czg$cig graficzng planu;

2) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 0,4;

3) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,4;

4) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0;

5) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,2;

6) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 1;

7) maksymalna catkowita wysokos¢ elektrowni wiatrowej: 280 m;

8) maksymalna catkowita wysoko$¢ masztu do pomiaru predkosci i kierunku wiatru: 200
m;

9) maksymalna wysokos$¢ zabudowy innej niz okreslona w pkt 7 i 8: 30 m;

10) maksymalna $rednica wirnika elektrowni wiatrowej wraz z topatami: 190 m;
11) maksymalna liczba elektrowni wiatrowych: 1 elektrownia na kazdy teren;
12) geometria gldéwnych potaci dachu: dach symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia
potaci dachu do 45 stopni lub dach ptaski.
3. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 21.
4. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej: zgodnie z

§ 221§ 23.

5. Ustala si¢ stawke procentowsa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36

ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 30%.

§ 32.

Dla terenu 2.1PEF (o powierzchni ok. 20,94 ha), oznaczonego w czgsci graficznej planu,
obowiazujg nastepujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenu: teren elektrowni stonecznej. Dopuszcza si¢ lokalizacje:

1) elektrowni stonecznych wraz z zapleczem technicznym, w szczego6lno$ci obiektami,
urzadzeniami i sieciami infrastruktury technicznej, w tym gtéwnymi punktami odbioru,
stacjami elektroenergetycznymi, magazynami energii, obiektami socjalnymi i
magazynowymi, a takze dojazdami oraz parkingami i placami;

2) masztow do pomiaru predkosci i kierunku wiatru.

2. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) linie zabudowy: zgodnie z czg$cig graficzng planu;

2) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 0,6;



3) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,6;

4) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0;

5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 0,2, nie wliczajac powierzchni
zlokalizowanej bezposrednio pod urzadzeniami fotowoltaicznymi;

6) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 1;

7) maksymalna catkowita wysokos¢ urzadzen fotowoltaicznych: 7 m;

8) maksymalna catkowita wysoko$¢ masztu do pomiaru predkosci i kierunku wiatru: 200
m;

9) maksymalna wysoko$¢ zabudowy innej niz okreslona w pkt 71 8: 20 m;

10) geometria gldéwnych potaci dachu: dach symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia

potaci dachu do 45 stopni lub dach ptaski.

3. Teren, zgodnie z czg¢$cig graficzng planu, znajduje si¢ w granicy zloza piaskow i zwirow
»Strzykocin 117, dla ktorego obowigzujg ustalenia zawarte w § 17.

4. Teren, zgodnie z czg$cig graficzng planu, zlokalizowany jest w granicach stref z
ograniczeniami w zabudowie w odlegtosci 50 m i 150 m od cmentarza, w granicach ktorych
obowiazujg ustalenia zawarte w § 20.

5. Zasady obshugi komunikacyjnej: zgodnie z § 21.

6. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z
§221§23.

7. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art.
36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 30%.

§ 33.

Dla terenu 2.1G (o powierzchni ok. 7,96 ha), oznaczonego w czgéci graficznej planu,
obowiazujg nastepujace ustalenia:

1.
2.
3.

10.

Przeznaczenie terenu: teren gornictwa i wydobycia.

Ustala si¢ powierzchniowa eksploatacje piasku i zwiru zgodnie z przepisami odrgbnymi.
Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: zakaz zabudowy
kubaturowe;j.

Teren, zgodnie z czgécig graficzng planu, znajduje si¢ w granicy obszaru gorniczego, dla
ktérego obowigzujg ustalenia zawarte w § 15.

. Teren, zgodnie z cze¢Scia graficzng planu, znajduje si¢ w granicy terenu gorniczego, dla

ktérego obowigzujg ustalenia zawarte w § 16.

. Teren, zgodnie z czescig graficzng planu, znajduje si¢ w granicy ztoza piaskow i zwirow

»Strzykocin”, dla ktorego obowigzujg ustalenia zawarte w § 17.

. Teren, zgodnie z czgécig graficzng planu, zlokalizowany jest w granicach strefy z

ograniczeniami w zabudowie w odlegtosci 150 m od cmentarza, w granicach ktorej
obowiazuja ustalenia zawarte w § 20.

. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 21.
. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z

§ 221§ 23.
Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 0%.



§ 34.
Dla terenu 2.1KDL, oznaczonego w czgsci graficznej planu, obowigzujg nastepujace ustalenia:

1.
2.
3.

Przeznaczenie terenu: teren drogi lokalne;.

Szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych terenu: zgodnie z czg¢$cia graficzng planu.

Migjsca postojowe dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu drég publicznych.

. W granicach terenu, zgodnie z cze¢$cia graficzna planu, zlokalizowana jest aleja drzew do

zachowania, dla ktorej obowigzujg ustalenia zawarte w §8 ust. 1.

. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 21.
. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z

§221i§23.

. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktérej mowa w art. 36

ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 0%.

§ 35.
Dla terenu 2.1KDD, oznaczonego w czesci graficznej planu, obowigzuja nastepujace ustalenia:

1.
2.
3.

Przeznaczenie terenu: teren drogi dojazdowe;j.

Szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych terenu: zgodnie z czg¢$cia graficzng planu.

Miejsca postojowe dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu drég publicznych.

. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 21.
. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z

§22i§23.

. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optatg, o ktorej mowa w art. 36

ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 0%.

§ 36.
Dla terenéw 2.1KR, 2.2KR, 2.3KR, 2.4KR, 2.5KR, 2.6KR, 2.7KR, 2.8KR, 2.9KR, 2.10KR,
oznaczonych w czgsci graficznej planu, obowigzujg nastepujace ustalenia:

1.
2.
3.

Przeznaczenie terenow: tereny komunikacji drogowej wewnetrzne;.

Szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych terenu: zgodnie z czg¢$cia graficzng planu.

Teren 2.7KR, zgodnie z cz¢scig graficzng planu, zlokalizowany jest w granicach czgsci
zespotu folwarcznego w miejscowosci Strzykocin, ujgtego w ewidencji zabytkow, dla
ktérego obowiazujg ustalenia zawarte w §11.

Teren 2.8KR, zgodnie z czg¢écig graficzng planu, zlokalizowany jest w granicach stref z
ograniczeniami w zabudowie w odlegtosci 50 m i 150 m od cmentarza, w ktorych
obowiazuja ustalenia zawarte w § 20.

Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 21.

. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z

§221i§23.



7. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optatg, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 0%.

§37.

Dla terenu 2.1KP (o powierzchni ok. 1,84 ha), oznaczonego w czgsci graficznej planu,

obowiazuja nastepujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenu: teren komunikacji pieszo - rowerowe;j.

2. Szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych terenu: zgodnie z czescig graficzng planu.

3. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 21.

4. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z
§ 221§ 23.

5. Ustala si¢ stawke procentowsa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 0%.

§ 38.

Dla terenéw 2.1RN (o powierzchni ok. 30,50 ha), 2.2RN (o powierzchni ok. 12,70 ha), 2.3RN

(o powierzchni ok. 411,70 ha), 2.4RN (o powierzchni ok. 0,85 ha), 2.5RN (o powierzchni ok.

5,99 ha), 2.6RN (o powierzchni ok. 1,35 ha), 2.7RN (o powierzchni ok. 6,43 ha), 2.8RN (o

powierzchni ok. 6,74 ha), oznaczonych w cze$ci graficznej planu, obowigzujg nastepujace

ustalenia:

1. Przeznaczenie terenow: tereny rolnictwa z zakazem zabudowy.

2. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: zakaz zabudowy
kubaturowe;j.

3. W granicach terenu 2.3RN, zgodnie z czg¢$cig graficzng planu, zlokalizowane sg stanowiska
archeologiczne, dla ktorych obowigzujg ustalenia zawarte w § 12.

4. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 21.

5. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej: zgodnie z
§221§23.

6. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 0%.

§ 39.

Dla terenu 2.1RZP (o powierzchni ok. 0,52 ha), oznaczonego w czgsci graficznej planu,

obowiazuja nastepujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenu: teren produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych,
ogrodniczych. W ramach terenu dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow budowlanych
stanowigcych czgs¢ sktadowa tego gospodarstwa rolnego w rozumieniu przepiséw kodeksu
cywilnego w formie budynkoéw i budowli rolniczych zwigzanych z produkcja rolna, z
wyjatkiem budynkéw mieszkalnych i budynkow o funkcji mieszane;j.

2. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) linie zabudowy: zgodnie z czg$cig graficzng planu;

2) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 0,25;

3) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,5;

4) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0;

5) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,55;
6) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 2;



7) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 10 m;

8) geometria gtownych potaci: dach symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia
gtownych potaci 30-45 stopni;

9) materiat i kolorystyka elewacji: tynk w odcieniach biatego, bezowego, écru; Dopuszcza
si¢ cegle, drewno, szklo, beton, kamien wylgcznie w podmuréowce budynku; w
kolorystyce wynikajacej z naturalnych barw tych materialow.

. Teren, zgodnie z cze¢$cig graficzng planu, zlokalizowany jest w granicach czgéci zespolu

folwarcznego w miejscowosci Strzykocin, ujetego w ewidencji zabytkow, dla ktoérego
obowigzujg ustalenia zawarte w §11.

. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 21.
. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z

§221i§23.

. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optatg, o ktorej mowa w art. 36

ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 15%.

§ 40.
Dla terenow 2.1L (o powierzchni ok. 0,51 ha), 2.2L (o powierzchni ok. 0,57 ha), oznaczonych
w czes$ci graficznej planu, obowigzuja nastepujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenow: tereny lasu.

2. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) zasady zagospodarowania zgodnie z przepisami odrgbnymi,

b) zakaz zabudowy kubaturowe;.

3. W granicach terenu 2.2L, zgodnie z cze¢Scig graficzng planu, zlokalizowana jest strefa
ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego, ujgtego w ewidencji zabytkow, dla
ktérego obowigzujg ustalenia zawarte w § 12.

4. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 21.

5. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z
§221§23.

6. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optatg, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 0%.

§ 41.

Dla terenu 2.1ZN (o powierzchni ok. 1,00 ha), oznaczonego w czgsci graficznej planu,
obowiazuja nastepujace ustalenia:

1.
2.

Przeznaczenie terenu: teren zieleni naturalne;.
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: obowigzuje
zakaz zabudowy kubaturowe;.

. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 21.
. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z

§221i§23.

. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optatg, o ktorej mowa w art. 36

ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 0%.

§ 42.
Dla terenu 2.1ZP (o powierzchni ok. 2,56 ha), oznaczonego w cze¢sci graficznej planu,
obowiazuja nastepujace ustalenia:



1. Przeznaczenie terenu: teren zieleni urzadzone;j.

2. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: obowigzuje
zakaz zabudowy kubaturowe;.

3. Teren, zgodnie z cze$cig graficzng planu, zlokalizowany jest w granicach zabytku wpisanego
do rejestru zabytkow wojewodztwa zachodniopomorskiego tj. dworu wraz z parkiem
dworskim, dla ktérego obowiazuja ustalenia zawarte w § 10.

4. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 21.

5. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej: zgodnie z
§ 221§ 23.

6. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optatg, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 0%.

Rozdzial 15
Przepisy koncowe
§ 43.
Na podstawie decyzji nr ....... z dnia ......... r. na cele nierolnicze przeznacza si¢ ...... ha
gruntow rolnych, oznaczonych w czgsci graficznej planu.
§ 44.

1. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wéjtowi Gminy Brojce.
2. Niniejsza uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia jej w Dzienniku
Urzedowym Wojewoddztwa Zachodniopomorskiego.



UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr .../.../... Rady Gminy Brojce z dnia ...............
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
fragmentéw obrebow ewidencyjnych Uniestowo, Darzewo, Dargostaw, Bielikowo,
Molstowo i Strzykocin, gmina Brojce — Etap 11

Podstawg prawng do sporzadzenia niniejszego uzasadnienia jest art. 15 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z p6zn. zm.),
zwanej dalej ,,upizp”.

Na obszarze objetym projektem planu, aktualnie nie obowiazuje zaden miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z obowigzujacym Studium Uwarunkowan i Kierunkéow Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Brojce tekst jednolity uchwalony uchwatg nr LI/384/2024 Rady Gminy
Brojce z dnia 2 Iutego 2024 r., na obszarach objetych uchwala nie wskazano obszarow
rozmieszczenia odnawialnych zrodel energii o mocy zainstalowanej przekraczajacej 500 kW.
Niemniej jednak w ustawie z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. 2023 poz. 1688 z p6zn.
zm.) w art. 67 ust 3. pkt 2. lit a. ustawodawca wylaczyt obowiagzek stwierdzenia przez Radg
Gminy braku naruszen zapisOw studium przez miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego w zakresie lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet
energii. Ten przepis ma na celu nieblokowanie rozwoju odnawialnych zrédet energii w zwiazku
zprzyjeta w 2023 roku reformg systemu planowania przestrzennego. Uwzgledniajac powyzsze,
uznaje si¢, ze nie ma przeciwwskazan do podj¢cia niniejszej uchwaty.

Procedura sporzadzenia niniejszego planu prowadzona jest na podstawie art. 18 ust.
2 pkt 51 art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (t.j. Dz. U. z
2026 1. poz. 662 z p6ézn. zm.) oraz art. 20 upizp oraz w zwigzku z uchwalg nr VIII/45/2024
Rady Gminy Brojce z dnia 7 listopada 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentdw obrebow
ewidencyjnych Uniestowo, Darzewo, Dargostaw, Bielikowo, Motstowo i Strzykocin, gmina
Brojce.

Uchwata nr VIII/45/2024 Rady Gminy Brojce z dnia 7 listopada 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dopuszcza mozliwos¢ etapowania przy sporzadzaniu i uchwalaniu planu.
Fragment objety planem stanowi Etap II obszaru objgtego przystapieniem do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentéw obrebow
ewidencyjnych Uniestowo, Darzewo, Dargostaw, Bielikowo, Motstowo i Strzykocin, gmina
Brojce.

Celem sporzadzenia planu jest umozliwienie lokalizacji instalacji odnawialnych zrodet
energii, w tym elektrowni wiatrowych oraz elektrowni stonecznych, wraz z zapleczem
technicznym. Wniosek o sporzadzenie tego planu zlozyt prywatny inwestor.

Na etapie przystagpienia do opracowania projektu planu wptynely zaré6wno wnioski od
instytucji publicznych, jak i od 0sob fizycznych. W trakcie opracowania projektu planu wnioski
zostaly rozstrzygnigete.



Zgodnie z art. 3 ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni
wiatrowych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 317) lokalizacja elektrowni wiatrowych moze nastgpic
wylgcznie na podstawie planu miejscowego. Z kolei zgodnie z art. 7 ust. 1 plan miejscowy, na
podstawie ktorego ma by¢ lokalizowana elektrownia wiatrowa okresla maksymalng catkowita
wysokos¢ elektrowni wiatrowej, maksymalng $rednice wirnika wraz z topatami i maksymalng
liczbg elektrowni wiatrowych. Parametry te zostaly w projekcie planu ustalone zgodnie
z deklaracja inwestora, ktory ztozyt wniosek o sporzadzenie tego planu. Nalezy jednak zwrdcic
uwage, ze s to parametry maksymalne, poniewaz etap planistyczny jest wczesnym etapem
procesu inwestycyjnego i na czas jego realizacji nie jest znany konkretny model planowane;j
elektrowni wiatrowej. Inwestor planujacy elektrownie wiatrowe na obszarze opracowania
planu, zobowigzany jest, po jego uchwaleniu, uzyska¢ decyzje o $rodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia. W tej decyzji ustalana jest m.in. liczba
planowanych elektrowni wiatrowych, szczegétowa lokalizacja w odniesieniu do dzialek
ewidencyjnych, a takze ich parametry tj. wysoko$¢ wiezy, dtugos$¢ topat i zakres ich pracy oraz
maksymalna catkowita moc akustyczna. Oczywiscie wysoko$¢ elektrowni wiatrowej oraz
maksymalna $rednica rotora wraz z topatami nie moze by¢ wicksza niz ta ustalona w planie
miejscowym. Decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach stanowi podstawe do uzyskania
pozwolenia na budowe. Wydawana jest m.in. w oparciu o szczegotowy raport o oddziatywaniu
przedsiewzigcia na Srodowisko. Biorac powyzsze pod uwage zadaniem planu miejscowego jest
jedynie ustalenie ramy dla realizacji tego typu inwestycji. Uchwalenie planu nie przesadza
natomiast o tym czy ta inwestycja powstanie i jakie beda jej ostateczne parametry.

Ponadto plan miejscowy przewidujacy lokalizacje elektrowni wiatrowej sporzadza si¢ co
najmniej dla obszaru potozonego w granicach gminy, w ktorej jest lokalizowana elektrownia
wiatrowa, znajdujacego si¢ w odleglosci, o ktorej mowa w art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 20 maja
2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 317.).
Minimalna odlegto$¢ elektrowni wiatrowej od budynku mieszkalnego jest przedmiotem ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, totez przy ustaleniu granic tego planu
miejscowego kierowano si¢ zasada, zgodnie z ktéorg w jego granicach musi bezwzglednie
znalez¢ si¢ nie tylko sam teren, na ktérym elektrownia wiatrowa bedzie zlokalizowana, ale
rowniez obszar oddziatywania tej elektrowni, rozumiany jako bufor o promieniu réwnym
minimalnej, przyj¢tej w tym planie, odleglosci pomigdzy elektrownig wiatrowa a budynkami
mieszkalnymi i budynkami o funkcji mieszanej. Przebieg granicy planu warunkuje wigc liczbe
planowanych elektrowni wiatrowych.

Zakres sporzadzanego miejscowego planu odpowiada problematyce wyszczegolnionej
w art. 15 ust. 2 i 3 upizp. Tre§¢ merytoryczna uwzglednia wymogi obowigzujgcych przepisow,

zamierzenia inwestycyjne wzgledem terenu objetego planem, ale rowniez wnioski sktadane
w toku prowadzonej procedury planistyczne;j.

Ustalenia projektu miejscowego planu uwzgledniajg wymogi wynikajace z art. 1 ust 2 pkt.
1-5 upizp poprzez ustalenie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego (§ 8 projektu
planu), a takze zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasad ksztattowania
krajobrazu (§ 9 projektu planu).

Zgodnie z czesdcig graficzng projektu planu dla lokalizacji elektrowni wiatrowych i
elektrowni stonecznych wyznaczono w planie konkretne tereny oznaczone symbolami
1.1PEW, 2.1PEW, 2.2PEW i 2.3PEW (na ktorych dopuszcza si¢ lokalizacje elektrowni



wiatrowych) oraz 1.1PEF i 2.1PEF (na ktorych dopuszcza si¢ lokalizacj¢ elektrowni
stonecznych).

W przypadku elektrowni stonecznych projekt planu zaktada, Zze oddzialywanie tych
elektrowni nie moze wykraczaé¢ poza teren, na ktorym zostaly one dopuszczone. Natomiast w
przypadku elektrowni wiatrowych plan wprowadza nastepujace warunki do posadowienia
elektrowni wiatrowych w granicach terenéw oznaczonych symbolami PEW:

= zachodzenie topat wirnika elektrowni wiatrowej dopuszcza si¢ wyltacznie nad terenami
oznaczonymi symbolami PEW oraz 2.3KR, 2.9KR, 1.1RN, 2.5RN, 2.7RN i 2.8RN;

= w przypadku zachodzenia topat wirnika elektrowni wiatrowej nad teren inny niz
oznaczony symbolem PEW, wysoko$¢ potozenia koncowki topaty wirnika elektrowni
wiatrowej nie moze by¢ mmniejsza niz 20 m, liczac od najwyzszej rzednej terenu
zlokalizowanego w zasiggu omiatania lopat wirnika elektrowni wiatrowe;.

= lokalizacja elektrowni wiatrowych nie spowoduje przekroczenia dopuszczalnych
poziomow hatasu na terenach zlokalizowanych w granicach planu i poza nim;

= odlegtos¢ elektrowni wiatrowej od budynkéw mieszkalnych oraz budynkow o funkcji
mieszanej, liczona zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, nie bedzie mniejsza niz
700 m;

= laczna liczba elektrowni wiatrowych w granicach planu nie przekroczy 4 sztuk.

Dla kazdego z terendw ustalona zostala stawka procentowa od wzrostu wartosci
nieruchomosci. Dla drog oraz terendw niebudowlanych wprowadzono stawke 0%. Jest to wyraz
uwzglednienia waloréw ekonomicznych przestrzeni i zréznicowania wartosci poszczegolnych
nieruchomosci oraz potencjalnego wzrostu tej wartosci po uchwaleniu niniejszego planu.

W § 22 1 § 23 projektu planu zawarte sg ustalenia dotyczace modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow infrastruktury technicznej. Zapisy projektu reguluja kwestie
zabezpieczenia obszaru w wodg, energie elektryczna, energi¢ cieplng, gaz, tacza telefoniczne.
Ustalenia § 22 dotycza rowniez kwestii odprowadzenia Sciekéw sanitarnych, technologicznych
oraz wod opadowych i roztopowych. Wypetiaja one wymogi zawarte w art. 1 ust. 2 pkt 10
upizp.

Procedura sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

realizowana jest zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu
przestrzennym, a takze ustawy o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych. Z uwagi na
fakt, ze plan miejscowy dopuszcza lokalizacje¢ elektrowni wiatrowych, w ramach przystapienia
do sporzadzenia planu zorganizowane zostaly spotkania otwarte, zar6wno w formie
bezposredniej jak i w formie spotkania realizowanego za pomoca srodkdw porozumiewania si¢
na odlegto$¢. Zgodnie z obowigzujagcymi przepisami w spotkaniach otwartych brat udziat Wojt
Gminy Brojce, przedstawiciele inwestora planujacego lokalizacje elektrowni wiatrowych w
granicach planu, jak rowniez przedstawiciel komisji urbanistyczno-architektonicznej. W
ramach spotkan zostaty omowione podstawowe zalozenia projektu oraz poszczegdlne etapy
procedury planistycznej, ze szczegdlnym wskazaniem na mozliwos$ci partycypacji spolecznej
w pracach nad planem. Informacja o przystapieniu do sporzadzenia planu, jak rowniez o
mozliwosciach i terminie sktadania wnioskow, a takze terminach spotkan otwartych zostata
opublikowana w sposob przewidziany przepisami prawa, zarowno przez Wojta Gminy Brojce,
jak réwniez Burmistrzow i Wéjta gmin pobliskich, zlokalizowanych w odleglosci mniejszej niz
10 — krotno$¢ maksymalnej catkowitej wysoko$ci planowanych elektrowni wiatrowych tj.



Burmistrza Trzebiatowa, Burmistrza Gryfic i Wojta Gminy Ryman. Na etapie przystapienia
do planu wystgpiono réwniez o uzgodnienie zakresu prognozy oddziatywania na $rodowisko.
Przygotowany projekt planu zostat przekazany wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko
do opiniowania i uzgadniania, zgodnie z art. 17 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Do dnia 17.03.2026 r. uzyskano wszystkie wymagane przepisami opinie i
uzgodnienia, w tym uzgodnienia instytucji odpowiedzialnych za bezpieczenstwo i ochrong
Panstwa. Wojt Gminy Brojce wystapit rowniez o opini¢ na temat ustalen zawartych w projekcie
planu do wojtow gmin pobliskich (Burmistrza Gryfic, Wéjta Gminy Ryman i Burmistrza
Gminy Trzebiatow).

W dniu 24.08.2026 r. Wojt Gminy Brojce ogtosit o rozpoczgciu konsultacji publicznych,
w ramach ktorych zbierane sa uwagi do projektu planu. Konsultacje spoleczne projektu
odbywaja si¢ dniach od 14.09.2026 r. do 20.11.2026 r. W tym terminie mozna zapozna¢ si¢ z
projektem planu oraz prognoza oddzialtywania na $rodowisko w siedzibie Urzedu Gminy
Brojce, jak rowniez na stronie BIP Urzedu Gminy. W ramach konsultacji spotecznych,
zorganizowane zostang spotkania otwarte zarowno w formie spotkania bezposredniego jak i
spotkania realizowanego za posrednictwem $§rodkow porozumiewania si¢ na odlegltos¢ w
nastepujacych terminach:

e Spotkanie otwarte prowadzone w formie spotkania bezposredniego odbedzie si¢ w dniu

27.10.2026 1. w godzinach od 16.30 do 17.30,
e Dyzur projektanta odbedzie si¢ w dniu 27.10.2026 1. o godzinie 18.30,
e Spotkanie otwarte prowadzone za pomocg $srodkow porozumiewania si¢ na odlegtosé¢
odbedzie si¢ 14.10.2026 r. w godzinach od 16.30 do 17.30.

Zgodnie z art. 1 ust 2 pkt. 11 i 12 upizp procedura sporzadzenia projektu planu jest
przeprowadzona w sposob jawny i przejrzysty z wykorzystaniem $rodkéw komunikacji
elektronicznej. Udziat spoleczenstwa jest =zapewniany w zakresie wynikajacym

z obowigzujacych przepisow prawa, w tym przepisow dotyczacych dostepnosci dla osoéb ze
szczegdlnymi potrzebami.

Prognoza oddzialywania na $rodowisko sporzadzana w ramach procedury planistycznej
zostala przygotowana na podstawie zakresu uzgodnionego z Regionalnym Dyrektorem
Ochrony Srodowiska w Szczecinie (pismo WOPN.411.176.2024.MP z dnia 30.12.2024 r.) jak
rowniez Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w  Gryficach (pismo
7ZNS.9022.1.2.9.2024 z dnia 17.12.2024 r.). Ocenia ona wplyw planowanego
zagospodarowania na poszczegolne komponenty srodowiska, ze szczegdlnym uwzglednieniem
tego wplywu na zdrowie i bezpieczenstwo ludzi. Przy sporzadzaniu prognozy wykorzystano
dane z prowadzonego na obszarze planowanej inwestycji wiatrowej monitoringu ptakow i
nietoperzy, a takze opis Srodowiska przyrodniczego wystepujacego w granicach planu.

Gmina Brojce nie dysponuje aktualng analizg zmian w zagospodarowaniu przestrzennym,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.).

Podjecie uchwaly w sprawie uchwalenia planu jest korzystne nie tylko z punktu widzenia
wnioskodawcy, ale rowniez z punktu widzenia interesu publicznego Gminy. W stanie
istniejacym obszar objety projektem planu stanowig gtownie grunty rolne, niezabudowane.
Wykorzystanie cze$ci tego obszaru dla lokalizacji elektrowni wiatrowych 1 elektrowni
stonecznych nie ograniczy w nadmierny sposéb dotychczasowych mozliwosci wykorzystania



tego obszaru. Wptynie natomiast na zwigkszenie efektywnos$ci jego wykorzystania. Lokalizacja
odnawialnych zrédet energii w Gminie to z pewnoscig korzysci ptynace z podatku od
nieruchomosci, ale nie tylko. Rozwo6j zarowno energetyki wiatrowe;j jak i energetyki stoneczne;j
wpisany jest w polityke energetyczng kraju. Transformacja energetyczna wymusza takze
zmiany w prawie, ktoére zmierzajg do umozliwienia korzystania z energii w miejscu jej
produkcji. To z kolei sprawia, ze rozwdj odnawialnych zrodet energii pociggnie za sobg rozwaj
inwestycji, ktore z tej energii beda mogty korzysta¢. Nowe inwestycje to z kolei m.in. nowe
migjsca pracy, podatki od nieruchomosci oraz od prowadzonej dzialalnos$ci gospodarczej.
Mozna zalozy¢, ze koszty sporzadzenia przedmiotowego planu beda niewspdtmierne do
korzysci jakie przyniesie realizacja jego ustalen.



