UZASADNIENIE
do projektu uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Brzezno w cze$ci obrebu ewidencyjnego Pélchleb

na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. 22024 r. poz. 1130 ze zm.)

Zgodnie z Uchwatg Nr 1V/24/2024 Rady Gminy Brzezno z dnia 10 wrze$nia 2024 r. w sprawie w
sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Brzezno w czesci obrebu ewidencyjnego Potchleb i Uchwalg Nr V/32/2024 Rady Gminy Brzezno z dnia
29 pazdziernika 2024 r. zmieniajacej uchwale w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Brzezno w cze$ci obrgbu ewidencyjnego Poélchleb
przystapiono do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Niniejszym
planem miejscowym objeto wylacznie grunty potozone w obrgbie ewidencyjnym Poétchleb.

Analizowany plan miejscowy obejmuje obszar, na ktérym obowigzuje niedawno uchwalony plan
z marca 2024 r. (uchwata Rady Gminy Brzezno Nr LVII/339/2024 z dnia 11 marca 2024 r.). Plan ten
zgodnie z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy Brzezno dopuszczat
lokalizacje elektrowni fotowoltaicznych ,,(...) we wszystkich obrgbach geodezyjnych za wyjatkiem
obrebu Karsibor, poza nastgpujacymi terenami: taki, uzytki rolne klas I-111, torfowiska oraz w odleglosci
100 m od laséw i jezior, poza obszarami, gdzie jest to wykluczone planowanymi funkcjami
inwestycyjnymi oraz wystepujg ograniczenia przyrodnicze i kulturowe”. Z uwagi na powyzsze, w planie
miejscowym w obrebie Polchleb, wzdluz granic laséw wytyczono pasy terenow rolnych z zakazem
zabudowy o szerokosci 100 m. Tereny te ze wzgledu na swoje uksztaltowanie w wiekszosci nie nadaja
si¢ do uzytkowania rolnego i po realizacji fotowoltaiki nie bytby uzytkowane.

Wprowadzona w 2023 r. zmiana ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wylagczyta konieczno$¢ badania zgodnosci planow miejscowych z zapisami studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy w zakresie lokalizacji urzadzen wytwarzajacych
energie z odnawialnych zrédet energii oraz ich stref ochronnych (art. 67 ust. 3 pkt 2 lit. a ustawy z dnia
7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688).

Z uwagi na powyzsze wladze gminy postanowily ponownie opracowa¢ plan miejscowych dla
obrebu Polchleb, ale wylacznie dla terendw gruntéw rolnych stanowiacych ,,bufory” dla fotowoltaiki.

Celem opracowanego planu miejscowego jest okreSlenie przeznaczenia terenéw oraz zasad
zagospodarowania i zabudowy, zgodnie z aktualng polityka przestrzenna, zawarta w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

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

Zapisy planu miejscowego ustalajga zasady kompozycji przestrzennej na nowych terenach
inwestycyjnych oraz zasady ksztaltowania zabudowy racjonalnie wykorzystujgce przestrzen
1 wprowadzajace lad przestrzenny w zgodzie z uwarunkowaniami srodowiskowymi oraz kulturowymi.

Ustalenia planu miejscowego  okreSlaja m.in.: przeznaczenie, zasady zabudowy
i zagospodarowania terenu, zasady prawidlowej obstugi komunikacyjnej w powiazaniu z istniejacym
uktadem komunikacyjnym, zasady ochrony S$rodowiska oraz systemowe rozwigzania w zakresie
infrastruktury techniczne;j.

Z ustalen planu miejscowego postanowiono usuna¢ tereny znajdujace si¢ na potudnie od
miejscowosci Polchleb, ze wzgledu na negatywna opinie RDOS, wynikajaca z sasiedztwa strefy
ochronnej kani rudej oraz znajdujace si¢ w bliskiej odleglosci wierze elektrowni wiatrowych.



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

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Plan miejscowy w §6 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego, w tym wymienia elementy przestrzeni i krajobrazu podlegajace ochronie.
Podstawowe zasady ksztattowania tadu przestrzennego dla poszczegoélnych terendow zostaty
rowniez okre$lone poprzez zasady ustalone dla poszczegdlnych terenéw w Rozdziatach 3-5 —
tj. Przepisach szczegdtowych dotyczacych poszczegdlnych jednostek przestrzennych. Przepisy
te okreslaja m.in.: linie rozgraniczajace, linie zabudowy, przeznaczenie terenu, wskazniki
zagospodarowania terenu i parametry ksztattowania zabudowy oraz ograniczenia w zakresie
stosowania materiatdw wykonczeniowych obiektow.

Walory architektoniczne i krajobrazowe

Chronione sg gltownie poprzez zapisy §8 uchwatly oraz przepisy szczegétowe dotyczace
kazdego zterenow. Walory te sa chronione m.in. poprzez zapisy dotyczace wskaznikow
powierzchni zagospodarowania, gabarytow oraz intensywnosci zabudowy.

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

Ponizej zawarto fragment tekstu planu dotyczacy srodowiska:

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

1) lokalizacji nowych przedsiewzigé:

a) mogqgcych zawsze znaczqco oddzialywac na sSrodowisko, zakaz ten nie dotyczy
inwestycji celu publicznego,

b) mogqgcych potencjalnie znaczqco oddziabywaé na Srodowisko, z wyjgtkiem
przedsiewzigé¢  dopuszczonych ustaleniami planu oraz sieci infrastruktury
technicznej i inwestycji celu publicznego;,

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

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

4) sktadowania odpadow niebezpiecznych;

5) uzytkowania i zagospodarowania terenu, ktore generuje ucigzliwosci dla srodowiska,
powodowane przez zanieczyszczenie powietrza, halas, wibracje, zaklocenia
elektroenergetyczne i promieniowanie, przekraczajgce standardy jakosci Srodowiska,
odpowiednie dla przeznaczenia poszczegdlnych terenow zlokalizowanych w granicach
obszaru objetego planem lub na terenach przylegtych.

2. W granicach obszaru objetego planem nakazuje sie:

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

2) takie uzytkowanie i zagospodarowanie terenu aby nie stanowilo ono Zzrddia
zanieczyszczen dla srodowiska wodno-gruntowego; w celu ochrony wod podziemnych,
w miejscach gromadzenia i przechowywania paliw, smarow i innych substancji
mogqgcych negatywnie wplyngé na ich czystos¢, nakazuje sie uszczelnienie podtoza;

3) zachowanie i ochrong istniejqcych zadrzewien, z dopuszczeniem ich niezbednej wycinki
w miejscach kolizji z planowanym zainwestowaniem;



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

5) do ksztattowania zieleni nie wprowadzac roslin z gatunkow uznanych za inwazyjne;

6) zapewnienie ochrony dziko wystepujgcych roslin, zwierzqt i grzybow, zgodnie z
przepisami dotyczgcymi ochrony przyrody;

7) stosowanie powlok antyrefleksyjnych na panelach fotowoltaicznych;

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

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

3. Dopuszcza sig realizacje ogrodzen wokot elektrowni stonecznych o wysokosci do 3,0 m
n.p.t. z pozostawieniem minimum 20 cm wolnej przestrzeni od poziomu gruntu, zastosowaé
ogrodzenia pozbawione zakonczen ostrymi elementami w postaci kolcow czy drutu
kolczastego itp.

4. Granice stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz
zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenow, na ktorych rozmieszczone bedq obiekty
i urzqdzenia wytwarzajgce energie ze zrodet odnawialnych o mocy powyzej 500 kW,
pokrywajq sie z ich liniami rozgraniczajgcymi terenow oznaczonych jako PEF-RN.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoélczesnej

Na obszarze objetym sporzadzeniem planu brak jest obszarow i obiektéw wpisanych do rejestru
zabytkow, znajduja si¢ natomiast strefy ochronne stanowisk archeologicznych.

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

niepelnosprawnych

W granicach obszaru opracowania planu miejscowego nie wystepuja:

- strefy ochronne uj¢¢ wod podziemnych;

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

Walory ekonomiczne przestrzeni

Na terenach objetych sporzadzeniem planu i przeznaczonych pod lokalizacje elektrowni

stonecznych ustalono nowe przeznaczenie terenu, w zwigzku z tym ich warto§¢ wzrosta. Dla

tych terendéw ustalono stawke procentowg z tytutu optaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 30% wzrostu wartosci.

Prawo wlasnoSci

Ustalenia planu miejscowego oraz sposob wyznaczenia terendw wydzielonych liniami
rozgraniczajagcymi okreslono majac na uwadze poszanowanie prawa wlasnosci w maksymalnie
mozliwy sposob. Tereny objete opracowaniem planu miejscowego naleza w wigkszosci do 0osob
fizycznych.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Projekt planu nie narusza potrzeb obronnosci Panstwa, nie wystepuja tereny zamkniete oraz ich
strefy ochronne. W procesie opiniowania i uzgadniania plan zostal przestany do instytucji
odpowiedzialnych za obronno$¢ i bezpieczenstwo panstwa. Organy te uzgodnity projekt planu
miejscowego.

Potrzeby interesu publicznego

W granicach obszaru objgtego sporzadzeniem planu miejscowego nie wystepujg tereny
i przestrzenie publiczne. W planie miejscowym w §12 i §13 ustala si¢ zasady dotyczace
modernizacji, rozbudowy i budowy systemOéw komunikacji i1 infrastruktury technicznej,
stanowigcych inwestycje celu publicznego.



10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdélnoSci sieci

11

12

13

14

szerokopasmowych

Plan miejscowy w §13 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji rozbudowy i budowy
systemow infrastruktury technicznej. Okreslono w nim mozliwo$¢ wyposazenie terenow w sieci
iurzadzenia infrastruktury technicznej oraz sprecyzowano zasady ich realizacji. Plan miejscowy
nie ogranicza mozliwosci realizacji infrastruktury sieci szerokopasmowych.

Udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej.

W toku prac nad opracowaniem planu miejscowego, zgodnie z zapisami ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, wystepuja etapy zwigzane z udzialem spoleczenstwa.
W szczegblnosci dotyczy to mozliwosci sktadania wnioskdéw 1 uwag do planu oraz mozliwosci
uczestniczenia w konsultacjach spotecznych. W trakcie trwania procedury, w wyznaczonym
terminie wylozenia projektu planu miejscowego do publicznego wgladu, nie ztozono pism z
uwagami.

Zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych

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

Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakoSci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoSci
Plan miejscowy w §13 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji rozbudowy i budowy
systemow infrastruktury technicznej, w tym systemu zaopatrzenia w wodg, jednak z uwagi na
bezobslugowe funkcjonowanie inwestycji nie przewiduje si¢ podlaczenia z publicznej sieci
wodociggowe;.

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

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

whnioskow 1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu jak

1 zmian w zakresie jego zagospodarowania

Ustalenia zawarte w planie miejscowym daza do zrownowazenia interesu publicznego
z interesem wilascicieli prywatnych. Ustalenia planu przeznaczajg tereny, zgodnie
z wnioskiem wlascicieli terenéw, uwzgledniajac istniejace zagospodarowanie oraz
poszanowanie prawa wlasnosci nie zostal naruszony interes prywatny oraz publiczny.

2) zwazono aspekt ekonomiczny, $rodowiskowy i spoteczny

Wyznaczenie terendw inwestycyjnych stanowi realizacje¢ zapisoOw studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. W trakcie prac nad planem
miejscowym sporzadzono prognoze skutkow finansowych, z ktorej wynika, ze do budzetu
gminy wptyng dochody m.in. z tytutu podatkdw. Zostaty rowniez przeprowadzone analizy
srodowiskowe w oparciu o prognoze oddziatywania na Srodowisko oraz przeanalizowano
aspekt spoleczny.

15. Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz

waloréw ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy

Obszar opracowania planu miejscowego obejmuje tereny polozone w obrebie
ewidencyjnym Potchleb. Tereny te w wigkszosci obejmujg grunty orne oraz miejscami
nieuzytki i zadrzewienia. Sg to w wigkszosci tereny niezagospodarowane. Plan m.in. dopuszcza
realizacj¢ elektrowni stonecznych, ustalajac jednoczes$nie zasady, parametry i wskazniki
zagospodarowania terendw, co ma na celu ksztattowania tadu przestrzennego.



II.

Dopuszczone ustaleniami planu nowe zagospodarowanie terenu, przyczyni si¢ do bardziej
efektywnego wykorzystania terenow objetych planem, uwzgledniajac tym samym walory
ekonomiczne przestrzeni.

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

W projekcie planu miejscowego uwzgledniono wyniki ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu

przestrzennym na terenie gminy Brzezno wraz z oceng aktualno$ci obowigzujacych dokumentow
planistycznych” przyjetej Uchwata Nr XIX/112/2020 Rady Gminy Brzezno z dnia 3 lipca 2020 r.
w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Brzezno oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego. Analiza ta, ze wzgledu na
okres, w ktérym zostata sporzadzona nie odnosi si¢ do potrzeby zmian planu miejscowego z 2024 r.

III.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Prognoza finansowa skutkéw uchwalenia planu okresla potencjalne koszty i1 dochody
z tytutu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Prognoza wykazata, m.in.

1Z:

realizacja ustalen planu nie bedzie wigzala si¢ z konieczno$cia poniesienia przez gming
naktadéw na budowe terenow komunikacyjnych oraz infrastruktury technicznej;

uchwalenie planu i uzbrojenie terendw moze spowodowa¢ wzmozony ruch w obrocie
nieruchomosciami i przynie$¢ gminie dochody z optat (podatek od czynnosci cywilnoprawnych,
optata adiacencka),

uchwalenie planu moze spowodowa¢ wzrost dochodéw z: podatku od nieruchomosci oraz
optaty planistycznej,

dla czegsci terendow dla ktorych nie nastapil wzrost wartosci, ustalono stawke dotyczaca optaty o
ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
wysokosci 0%.



