UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr ........ccovniininennn.
Rady Miejskiej w Pyrzycach
zdnia.....coeeiiiiiiiine, r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi podstawowe narzedzie
ksztattowania polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem niniejszego
dokumentu jest petna i szczegdtowa regulacja zasad zagospodarowania i umozliwienie
lokalizacji elektrowni wiatrowych, ktére zgodnie z art. 3 ustawy z dnia 20 maja 2016 r.
o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (tekst. Jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 317)
nastepuje wylgcznie na podstawie planu miejscowego.

Podstawe do rozpoczecia procedury projektowej stanowi uchwata Nr LXI/474/23
Rady Miejskiej w Pyrzycach zdnia 25 maja 2023 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebow:
Brzezin, Mtyny, Pyrzyce 1, Ryszewko, Ryszewo, Rzepnowo, Turze, Zabéw w gminie
Pyrzyce. Obszar planu o powierzchni ok. 1180 ha znajduje sie w pétnocnej czesci gminy
Pyrzyce.

Zgodnie z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
z 2023 r. poz. 1688) rada gminy nie ma obowigzku stwierdzenia, ze plan miejscowy nie
narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy w zakresie lokalizacji urzgdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet
energii oraz ich stref ochronnych. Pozostate ustalenia planu uwzgledniajg przesgdzenia
kierunkowe zawarte w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Pyrzyce, przyjetym uchwatg Nr LXV/499/23 Rady Miejskiej
w Pyrzycach z dnia 26 pazdziernika 2023 r.

Dokument wykazuje ponadto zgodnos¢ z wynikami analizy aktualnosci dokumentow
planistycznych, o ktorej mowa wart. 32 ust. 1. ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 977
ze zm.). Analiza ta zostata przyjeta uchwatg Nr XXXIV/291/17 Rady Miejskiej
w Pyrzycach zdnia 30 marca 2017 r. Uwzgledniono takze zatozenia iwymagania
dotyczgce uniwersalnego projektowania.

W granicach planu ustala sie zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu:

— teren ustug sportu i rekreacji oznaczony na rysunku planu symbolem US;

— tereny elektrowni wiatrowych oznaczone na rysunku planu symbolami 1PEW,
2PEW, 3PEW, 4PEW i 5PEW;

— teren elektrowni stonecznej lub punktu selektywnego zbierania odpadéw
komunalnych oznaczony na rysunku planu symbolem PEF-IOP;

— teren elektroenergetyki oznaczony na rysunku planu symbolem IE;

— teren drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego oznaczony na rysunku planu
symbolem KDR;

— tereny drog lokalnych oznaczone na rysunku planu symbolem 1KDL i 2KDL;

— teren drogi dojazdowej oznaczony symbolem KDD;

— tereny komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczone na rysunku planu
symbolami 1KR, 2KR, 3KR, 4KR, 5KR, 6KR, 7KR, 8KR, 9KR, 10KR, 11KR,
12KR, 13KR, 14KR, 15KR, 16KR i 17KR, 18KR, 19KR i 20KR.

— tereny rolnictwa z zakazem zabudowy oznaczony na rysunku planu symbolami
1RN, 2RN, 3RN, 4RN, 5RN, 6RN, 7RN, 8RN, 9RN, 10RN, 11RN, 12RN, 13RN,
14RN, 15RN, 16RN, 17RN, 18RN, 19RN, 20RN, 21RN, 22RN, 23RN, 24RN,
25RN, 26RN, 27RN, 28RN, 29RN, 30RN, 31RN, 32RN, 33RN, 34RN, 35RN,
36RN, 37RN, 38RN, 39RN, 40RN, 41RN, 42RN, 43RN, 44RN, 45RN, 46RN,



47RN, 48RN, 49RN, 50RN, 51RN, 52RN, 53RN, 54RN, 55RN, 56RN, 57RN,
58RN i 59RN;

— tereny wdd powierzchniowych srédlagdowych oznaczone na rysunku planu
symbolami 1TWS, 2WS, 3WS, 4WS, 5WS i 6WS.

— tereny lasu oznaczone na rysunku planu symbolami 1L, 2L, 3L, 4L, 5L, 6L i 7L.

Jednoczesnie nie ustalono katalogow ustalen dotyczacych, zasad ksztattowania
krajobrazu, wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,
szczegOtowych zasad i warunkéw scalania i podzialu oraz sposobu i terminu
tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw z uwagi na brak
okolicznosci, ktére wymagatyby ich okreslenia. Przy czym nalezy wskazac, ze pozostate
przyjete ustalenia ogolne jak i szczegotowe bedg mie¢ wplyw na wyzej wspomniane
zagadnienia. Ponadto na przedmiotowym obszarze nie wystepujg dobra kultury
wspoitczesnej, tereny gornicze iobszary gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszary osuwania sie¢ mas ziemnych oraz krajobrazy priorytetowe.

Wymogi wynikajace z zapisow art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy zostaty uwzglednione
w przedmiotowym planie w nastepujgcy sposob:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Przedmiotowy plan okresla zasady lokalizacji elektrowni wiatrowych jako instalaciji
odnawialnych zrédet energii oraz sankcjonuje przy tym dotychczasowy sposob
zagospodarowania i uzytkowania terenow lesnych i rolnych. Dodatkowo
wprowadzono przeznaczenia wynikajgce z przesgdzen kierunkowych studium gminy
Pyrzyce jak teren ustug sportu i rekreacji US, teren elektrowni stonecznej lub punktu
selektywnego zbierania odpadéw komunalnych PEF-IOP czy teren drogi gtéwnej
ruchu przyspieszonego KDR obejmujgcy m in. grunty przewidziane pod lokalizacje
obwodnicy miasta Pyrzyce.

2) potrzeby zrbwnowazonego rozwoju

Potrzeba zwiekszenia udziatu energii produkowanej z odnawialnych zrédet energii
wynika z szeregu dokumentdéw szczebla centralnego, w ktorych wskazano, ze
energetyka wiatrowa jest jednym bardziej efektywnych a przy tym pozgdanych
sposobéw jej uzyskania, przez co uwzglednia wymagania definicji
zrownowazonego rozwoju. Pozostawiono przy tym gminom mozliwos¢ petne
wiladztwo planistyczne w zakresie decydowania o tym czy i na jakich zasadach
realizowac¢ tego typu instalacje. Méwi o tym art. 3 ustawy z dnia 20 maja 2016 r.
o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 317)
Jokalizacja elektrowni wiatrowej nastepuje wytgcznie na podstawie planu
miejscowego”.
3) walory architektoniczne i krajobrazowe

Ustalenia planu bedg mialy wpltyw na walory krajobrazowe przysziego
zagospodarowania. W przestrzeni pojawig przede wszystkim elektrownie wiatrowe
o wysokosci przekraczajgcej 200m, przy czym zachowana bedzie odlegtos¢ co
najmniej 700m od najblizszych zabudowarh mieszkalnych.

4) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych oraz ochrony zt6z kopalin

Nie wystepujg powierzchniowe formy ochrony przyrody wymagajgce uzgodnienia
z mocy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jedn. Dz. U.
22023 r. poz. 1336 ze zm.), a uchwala nie zawiera katalogu ustalen wprost
odnoszacych sie do ochrony Srodowiska i przyrody. Niemniej wsréd innych zapisow
okreslono w szczegodlnosci: minimalng powierzchnie biologicznie czynng, sposob
odprowadzania sciekow komunalnych i przemystowych oraz sposob zaopatrzenia

w wode.
W granicach planu nie wystepujg grunty lesne, dla ktérych okreslono przeznaczenie
nieleéne. Natomiast dla gruntéw rolnych klas I-lll obowigzuje decyzja Ministra

Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia (...) w sprawie wyrazenia zgody na zmiane na cele
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5)

6)

7)

8)

nierolnicze (znak sprawy: (...))., ktéra obejmuje wytgcznie grunty niezbedne dla
lokalizacji elektrowni wiatrowych wraz z drogami wewnetrznymi oraz terenem IE
stanowigcymi integralng czes¢ catego przedsiewziecia. [ZGODA ROLNA]

W granicach planu wystepujg udokumentowane ztoza kopalin: zloze wod termalnych
.Pyrzyce”; ztoze surowcéw ilastych ceramiki budowlanej ,Pyrzyce”. Ich granice
zostaty ujawnione na rysunku planu, a przyjete przeznaczenie terendw umozliwia
przysztg eksploatacije.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesnej

W granicach planu znajduje sie szereg zewidencjonowanych na Archeologicznym
Zdjeciu Polski stanowisko archeologicznych wpisanych do gminnej ewidencji
zabytkow, dla ktorych w planie ustalono strefy ochrony konserwatorskie;.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze oséb ze
szczegolnymi potrzebami

W obrebie ustalonych na rysunku planu korytarzy technicznych wzdtuz istniejgcej
napowietrznych linii elektroenergetycznych 15kV nie jest mozliwa lokalizacja
budynkéw z pomieszczeniami na pobyt ludzi. Dodatkowo dopuszczono przebudowe
lub rozbudowe linii 15kV, przy czym oddziatywania zwigzane z ich funkcjonowaniem
nie mogg wykracza¢ poza wyznaczone Korytarze, zakazano zagospodarowania
i uzytkowania zagrazajgcego funkcjonowaniu linii 15kV, a takze dopuszczono
skablowanie linii 15kV po innej trasie z uwzglednieniem pozostatych ustalen planu.
W przypadku skablowania lub likwidacji linii 15kV wyzej przytoczony zakaz nie ma
zastosowania.

Z uwagi na funkcje dla terenu ustug sportu i rekreacji US ustalono strefe ochrony
przed hatasem, ktéra pod wzgledem akustycznym kwalifikuje sie jako tereny
rekreacyjno-wypoczynkowe.

Realizacja obiektéw wymagajgcych dostosowania do potrzeb oséb ze szczegdlnymi
potrzebami, bedzie sie odbywaC w oparciu o przepisy odrebne. Dodatkowo na
terenie elektroenergetyki IE okreslono minimalng liczbe miejsc do parkowania dla
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa.

walory ekonomiczne przestrzeni

Realizacja ustalen planu nie spowoduje koniecznosci realizacji przez Gmine Pyrzyce
zadan okreslonych jako cel publiczny. Mozliwe do realizacji bedg natomiast
przedsiewziecia polegajgce na budowie infrastruktury technicznej w granicach planu
czy punktu selektywnego zbierania odpadéw na terenie PEF-IOP.

Wsrod zadan przewidzianych do realizacji przez samorzgd wojewodztwa
zachodniopomorskiego w granicach planu jest budowa obwodnicy miasta Pyrzyce
jako drogi wojewodzkiej klasy gtownej ruchu przyspieszonego.

Przyjete przeznaczenia nie spowodujg generalnego wzrostu wartosci gruntéw,
stanowig bowiem usankcjonowanie dotychczasowego sposobu uzytkowania
gruntow. Przewiduje sie natomiast stopniowy wzrost dochodéw z tytutu podatku od
nieruchomosci od gruntow przewidzianych pod elektrownie wiatrowe, w wyniku
realizacji ustalen w tym zakresie.

[PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH]

prawo wilasnosci

Ustalenia planu w zakresie lokalizacji drog publicznych spowodujg koniecznos¢
przejecia czesci gruntéw znajdujgcych sie w granicach terenu KDR. Wigzac¢ sie to
bedzie z realizacjg celu publicznego, jakim zgodnie z art. 6 pkt 1 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz.
344 ze zm.) jest wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne. Zadanie to jednak nalezy
do samorzgdu wojewddztwa zachodniopomorskiego.

9) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
Na przedmiotowym obszarze oraz w jego bezposrednim sagsiedztwie nie wystepuja
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10)

11)

12)

13)

14)

15)

obiekty zwigzane z obronnoscig, a gmina Pyrzyce nie znajduje sie w zasiegu strefy
nadgranicznej.

potrzeby interesu publicznego

Projektowane funkcje nie sg sprzeczne z politykg przestrzenng okreslong w studium
uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego Gminy Pyrzyce.
Natomiast zgodnie z art. 67 ust. 3 pkt 2 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) rada gminy nie ma obowigzku stwierdzenia, ze
plan miejscowy nie narusza ustalen studium w zakresie lokalizacji urzadzen
wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrodet energii oraz ich stref ochronnych.

Ponadto plan nie narusza interesu publicznego, na strazy ktorego stoja
poszczegdlne organy i instytucje, a ktére w toku prac pianistycznych uzgadniaty
i opiniowaty projekt.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych

Ustalenia planu zapewniajg mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej. Realizacja
jest mozliwa na catym obszarze objetym planem, z uwzglednieniem ustalen
0golnych oraz szczegotowych dotyczgcych poszczegdlnych terendw.

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikaciji
elektronicznej

Procedura planistyczna gwarantowata udziat spoteczehstwa w pracach nad planem
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, w szczegolnosci ustawg z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawg z dnia
20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (tekst jedn.
Z 2024 r. poz. 317) oraz ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spofeczeristwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko (tekst jedn. Dz. U. z 2023
r. poz. 1094 ze zm.).

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna cechowafa sie jawnoscig i przejrzystosciag na wszystkich
etapach prac. Zawiadomienia o przystgpieniu do sporzgdzenia planu miejscowego
oraz o wylozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu publikowano
w formie ogtoszen w prasie lokalnej, na stronie internetowej BIP oraz stronie
internetowej gminy, w prasie lokalnej oraz w sposéb zwyczajowo przyjety.

Sposob sktadnia wnioskéw i uwag byt zgodny zwymaganiami okreslonymi
w ustawach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 18) oraz
o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (art. 40).
Dodatkowo procedura uwzgledniata wymagania zapisane w ustawie o inwestycjach
w zakresie elektrowni wiatrowych.

potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci

W sytuacji wystgpienia zapotrzebowania zapewnienie dostaw wody odbywaé sie
bedzie poprzez gminng sie¢ wodociggowg oraz wlasne ujecia wody.

potrzeba zapobiegania powaznym awariom i ograniczenia ich skutkow dla zdrowia
ludzkiego i Srodowiska

Lokalizacja elektrowni wiatrowych uwzglednia ustawowy wymoég zachowania
minimalnie 700m od zabudowan mieszkalnych, wyniki badan dotyczacych fauny
i flory, w szczegodlnosci ptakéw. Nalezy zatem przyjgé, ze wystapienie jakichkolwiek
awarii ma charakter potencjalny i mato prawdopodobny i nie bedzie miato wptywu na
zdrowie ludzie oraz Srodowisko.



16) potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju

produkcji lesnej

Plan miejscowy sankcjonuje dotychczasowy sposbb uzytkowania
i zagospodarowania zdecydowanej wiekszosci gruntéw rolnych okreslajgc je jako
teren produkcji rolniczej z zakazem zabudowy RN. Nie dotyczy to natomiast tych,
ktére przeznaczono pod funkcje zwigzane z lokalizacjg elektrowni wiatrowych czyli
tereny PEW, IE oraz KR. Dodatkowo czes¢ gruntéw zostata wskazana pod
zagospodarowanie zgodnie przesgdzeniami przyjetymi w studium.

17) wystepowanie interesu publicznego i intereséw prywatnych

Ustalenia planu uwzgledniajg potrzeby interesu publicznego, w szczegolnosci
wynikajgce z uwarunkowan: przyrodniczych, infrastrukturalnych i komunikacyjnych,
a takze potrzeb rozwojowych gminy Pyrzyce. Sposéb przeprowadzenia wnioski
wynikajgce z konsultacji spotecznych zostaty przedstawione w raporcie.

[KONSULTACJE SPOtLECZNE]

18) zasady wiasciwego ksztattowania nowej zabudowy

Planowane funkcje tworzg nowych struktur przestrzennych, a celem opracowania
planu miejscowego mjest okreslenie zasad lokalizacji elektrowni wiatrowych wraz
z obszarem gwarantujgcym zachowanie odlegtosci minimalnej 700m od najblizszej
zabudowy mieszkaniowej, liczonej od granicy terenéw na ktérych ustalono obszary
z dopuszczeniem lokalizacji nadziemnych elementow elektrowni wiatrowych, zgodnie
z oznaczeniem na rysunku planu. Na rysunku planu przedstawiono granice
odlegtosci 700m od w/w obszaru, stanowigcg oznaczenie informacyjne.

Ze wzgledu na zasadnicze usankcjonowanie dotychczasowego sposobu
uzytkowania i zagospodarowania gruntéw rolnych i leSnych z zakazem zabudowy,
zapisy spetniajg wymagania tadu przestrzennego oraz efektywnego gospodarowania
przestrzenia.

19) wptyw ustalen planu na finanse publiczne i budzet gminy

Inwestycje stanowigce zadania wiasne gminy sg okre$lone w art. 7 ust. 1 ustawy
zdnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym. W okresie 5 lat od dnia wejscia
w zycie planu nie przewiduje sie realizacji przedsiewzie¢, ktére wynikatyby
z przyjetych ustalen.

Ponadto prognozuje sie dochody w szczegdlnosci z tytutu podatku od
nieruchomosci. Realizacja ustalen planu miejscowego moze réwniez skutkowaé
wptywami do budzetu, ktére w chwili obecnej nie sg mozliwe do oszacowania,
a ktére sg scisle zwigzane z realizacjg ustalen przedmiotowego planu miejscowego.

Wptyw ustaleh planu na finanse publiczne i budzet gminy Pyrzyce zostat
szczegotowo poddany analizie w prognozie skutkéw finansowych.

[PROGNOZA FINANSOWA]



