UZASADNIENIE

do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego dla czesci obrebu ewidencyjnego Karscino
(Kars$cino Pélnoc)

sporzadzone zgodnie z wymogami art. 15 ust. 1 w powiazaniu z art. 37ea ust. 3
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm)

Po rozpatrzeniu wniosku Inwestora Rada Miejska w Karlinie podj¢ta w dniu 27 maja 2024 r.
Uchwate Nr 11/17/24 w sprawie wyrazenia zgody na przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego
planu inwestycyjnego dla fragmentéw obrebu Karscino, w gminie Karlino. Podjecie powyzszej
uchwaly wynika z przepisow art. 37ec ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
zwanej dalej upzp.

Planowane zamierzenie dotyczy budowy urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet
energii w formie elektrowni stonecznej, w granicach czesci obrebu ewidencyjnego Karscino.

Teren opracowania ZPI jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
przyjetym uchwata Nr XXXVIII/389/02 Rady Miejskiej w Karlinie z dnia 29 maja 2002 r. w sprawie
zmiany w miejscowym planie ogdlnym zagospodarowania przestrzennego gminy Karlino w obrebach
geodezyjnych Karscino, Wietszyno i Chotyn.

Zgodnie z obwigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego teren objety
opracowaniem obejmuje gtéwnie tereny rolne objete zakazem zabudowy zwigzanym z przeznaczeniem
czegsci terendw (nie objetych ZPI) pod lokalizacje elektrowni wiatrowych (zrealizowanych).

Koszty sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego zostang pokryte przez
Whioskodawce, co zostato wpisane do umowy urbanistycznej na podstawie art. 37ed ust. 2 pkt 3 upzp.
W umowie urbanistycznej zostala rowniez okreslona inwestycja uzupelniajgca, ktéra zostanie
zrealizowana przez inwestora na rzecz gminy w granicach obszaru objetego planem. Definicja
inwestycji uzupelniajgcej zawarta jest w art. 2 pkt upzp. Przedmiot tej inwestycji zostat uzgodniony
w ramach negocjacji prowadzonych w trakcie procedury sporzadzania ZPl zgodnie z art. 37ec ust.2
pkt 1 upzp.

ZPI objeto obszar 0 powierzchni ok. 124,19 ha, w tym ok. 72,84 ha w ramach inwestycji glownej
i ok. 1,30 ha w ramach inwestycji uzupetniajgce;j.

Zgodnie z wymogiem art. 37eb ust. 4 upzp. Burmistrz Karlina oglosit o udostgpnieniu
w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Karlinie wniosku o sporzadzenie ZPI.

Zgodnie z art. 37ea ust. 3 upzp zintegrowany plan inwestycyjny jest szczegdlng forma planu
miejscowego i musi spetnia¢ wymagania okreslone w art. 15 ust. 1-3 ustawy.

Uwzgledniajac powyzsze zgodnie z wymogami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
0 udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska
oraz 0 ocenach oddziatywania na srodowisko uzgodniono z wiasciwymi organami (Regionalnym
Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Szczecinie, Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym
w Biatogardzie) zakres prognozy oddziatywania na §rodowisko dla projektu planu.

Burmistrz Karlina zgodnie z art. 17 pkt 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym przedstawia Radzie Miejskiej w Karlinie projekt uchwaty
w sprawie ZPl wraz z zatgcznikami:



1} rysunkiem planu w skali 1:2000 dla obszaru inwestycji gtdéwnej i inwestycji uzupetniajace;j,
wraz z wyrysem ze ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Karlino” stanowiacy zataczniki nr 1;

2) rozstrzygnigciem 0O sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu ZPI, stanowiace
zatgcznik nr 2;

3) rozstrzygnigciem 0 sposobie realizacji zapisanych w ZP1, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich finansowania,
stanowigce zalgcznik nr 3;

4) danymi przestrzennymi, o ktérych mowa w art. 67a ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowiace zatacznik nr 4.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 upzp Rada Miejska w Karlinie stwierdza, ze rozwigzania przyjete w
projekcie ZPI sa zgodne z ustaleniami ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Karlino” przyjetego po zmianach Uchwatg Nr LXVI111/686/24 Rady Miejskiej
w Karlinie z dnia 29 marca 2024 r. w czgsci nie obejmujacej lokalizacji urzadzen wytwarzajacych
energie z odnawialnych zrdédet energii oraz ich stref ochronnych dla ktérych ma zastosowane z art. 67
ust. 3 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz.1688).

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

Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

ZPl w §7 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego, w tym
wymienia elementy przestrzeni i krajobrazu podlegajace ochronie. Podstawowe zasady ksztaltowania
tadu przestrzennego dla poszczegodlnych terenéw zostaty rowniez okreslone poprzez zasady ustalone
dla poszczegdlnych terenow w Rozdziale 3 — tj. Przepisach szczegdétowych. Przepisy te okre$laja m.in.:
linie rozgraniczajace, linie zabudowy, klasy przeznaczenia terenow, wskazniki zagospodarowania
terenu i parametry ksztattowania zabudowy.

Na potrzeby ZPI w §3 uchwaty zawarto stownik okre$len istotnych dla odczytywania jego ustalen.
Natomiast konstrukcje tekstu uchwaty, sposdb odczytywania ustalen oraz powigzania z elementami
graficznymi opisano w §4 uchwaty.

W §5-7 ZPl zawarto ustalenia dotyczace klas przeznaczenia terendw, oraz zasad ochrony
1 ksztattowania tadu przestrzennego.

Na obszarze objetym planem ustalono nastgpujace klasy przeznaczenia terenow:
1) PEF - teren elektrowni stonecznej;
2) RN - teren rolnictwa z zakazem zabudowy;
3) ZN —teren zieleni naturalnej;
4) KDD - teren drogi dojazdowe;j.

Walory architektoniczne i krajobrazowe

Walory architektoniczne i krajobrazowe chronione sg gltéwnie poprzez zapisy §7 i §9 ZPI oraz
przepisy szczegolowe dotyczace poszczegdlnych terendéw. Walory te sa chronione m.in. poprzez zapisy
dotyczace wskaznikéw powierzchni zagospodarowania, gabaryty budynkéw oraz intensywnosé
zabudowy.



Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych

Z uwagi na fakt, iz w granicach planu nie wystepuja obszary objete ochrong na podstawie przepisow

odrebnych o ochronie przyrody ograniczono si¢ jedynie do wskazania ustalen ogélnych w zakresie
ochrony $rodowiska przyrodniczego zawartych w §8.

Cze$¢ terenu opracowania ZPl znajduje si¢ w granicach projektowanego Obszaru Chronionego
Krajobrazu ,,Rynna Wietszynska”, jednak jest to forma ochrony proponowana i nie powoduje obecnie
zadnych ograniczen.

Na obszarze objetym planem nie wprowadzono ustalen w zakresie: obszarow szczegélnego
zagrozenia powodzig, obszarow narazonych na osuwanie si¢ mas ziemnych, obszaré6w krajobrazow
priorytetowych oraz udokumentowanych zt6z kopalin, ze wzgledu na brak wystepowania takich
terendw oraz obszarow.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspdlczesnej

W granicach planu nie wystepuja obszary i obiekty zabytkowe oraz dobra kultury wspotczesnej i
w zwigzku z tym nie ustalono zasad ochrony w tym zakresie.

W §10 zapisano ustalenia w zakresie ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych
objetych strefg ,,W III”” ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby o0sob

niepelnosprawnych

W granicach obszaru opracowania ZPI nie wystepuja:

- strefy ochronne uje¢ wod podziemnych;
- tereny gornicze, zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych i krajobrazy priorytetowe.

Przez obszar objety ZPI przebiegaja napowietrzne sieci elektroenergetyczne oraz linie kablowe, w
zwigzku z czym w §17 ustalono m.in. pasy ochrony funkcyjnej, na obszarze ktorych nalezy uwzglednié
ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenu, wynikajace z przebiegu tej linii, zgodnie z
przepisami odrebnymi w zakresie dopuszczalnych poziomdw poél elektromagnetycznych w §rodowisku,
przepisami regulujacymi poziom dopuszczalnych stezen i natgzen czynnikow szkodliwych w
srodowisku pracy oraz ogdlnymi przepisami dotyczacymi bezpieczenstwa i higieny pracy.

W granicach obszaru opracowania planu przebiegaja: gazociag wysokiego ci$nienia g150 relacji
Karlino - Ciechnowo, PN 6,3 MPa, rok budowy 1997 oraz gazociag wysokiego ci$nienia g700 relacji
Szczecin - Gdansk, o maksymalnym ci$nieniu roboczym powyzej 1,6 MPa, rok budowy 2015. Nakazuje
si¢ zachowanie strefy kontrolowanej wzdtuz gazociggdéw o szerokosci zgodnej z przepisami odrgbnymi
z zakresu warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé sieci gazowe i ich usytuowanie. W
strefach kontrolowanych wystepuja ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenu.

Walory ekonomiczne przestrzeni

Dzialki objete ZPI stanowiag w wigkszosci wlasno$¢ prywatng. Rozstrzygnigcia ZPI dotyczace
przeznaczenia terendw w ramach inwestycji gtdéwnej nawigzujg do istniejacego zagospodarowania
(odnawialnych Zrodet energii - terendw elektrowni wiatrowych). W ramach inwestycji uzupetniajace;j
przewiduje si¢ przebudowe drogi gminne;.

Zasady realizacji inwestycji uzupelniajacej zostaly uregulowane umowa urbanistyczna.



Prawo wlasno$ci

W granicach obszaru objetego ZPI znajduja si¢ grunty nalezace do Gminy Karlino oraz oséb
fizycznych. Inwestor, ktory ztozyt do Burmistrza Karlina wniosek o sporzadzenie zintegrowanego
planu inwestycyjnego nie jest wlascicielem gruntow. Ustalenia planu nie wplywaja negatywnie na
prawo wlasnos$ci innych podmiotéw. Ponadto zapisy planu nie beda powodowaty zmian w zakresie
przejecia gruntdow na cele publiczne.

Potrzeby obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa

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

Potrzeby interesu publicznego

Plan nie zaktada lokalizacji obszaro6w przestrzeni publicznych.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych

W §14 plan zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej.

Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, W tym przy uzyciu $rodkoéw komunikacii elektronicznej oraz zachowanie jawno$ci
i przejrzystosci procedur planistycznych

W celu zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad projektem planu, w tym przy uzyciu
srodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowania jawnoS$ci 1 przejrzystosci procedur
planistycznych Burmistrz Karlina oglosit o ztozeniu wniosku, o ktorym mowa w art. 37ea ust. 1, w
terminie 3 dni roboczych od dnia jego otrzymania w Biuletynie Informacji Publicznej Urzgdu
Miejskiego w Karlinie oraz w sposob okreslony w art. 8h ust. 1 pkt 2—4.

W ramach procedury konsultacji spotecznych prowadzonej w dniach od .... do .... odbyty si¢
nastepujace formy konsultacji spotecznych - zbieranie uwag oraz spotkanie otwarte.

W wyniku zlozonych uwag i ich przyjecia przez Burmistrza Karlina zmieniono projekt planu i
ponownie od .... do .... odbyly sie nastepujagce formy konsultacji spotecznych -

Dokumentacja planu zostala réwniez udostgpniona na stronie Biuletynu Informacji Publicznej
Urzedu Miejskiego w Karlinie oraz na stronie internetowej gminy Karlino. Z podsumowania konsultacji
spotecznych sporzadzono raport podsumowujacy ich przebieg, zawierajacy wykaz zgtoszonych uwag
wraz z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem oraz protokoty z czynnosci przeprowadzonych
w ramach konsultacji. Uwagi zlozone w trybie udostepnienia projektu planu zostaly rozpatrzone przez
Burmistrza Karlina stosownym rozstrzygnieciem i zostaty uwzglednione ......

Zapewnienie odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci

W §14 plan zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej, w tym w zakresie zaopatrzenia w wodg i do celow przeciwpozarowych.

Przeznaczenie terenOw w_odniesieniu do interesu publicznego i interesOw prywatnych, analiz

ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych.




Obszar planu obejmuje tereny we wiadaniu podmiotu prywatnego — teren inwestycji gtdéwnej oraz
teren nalezacy do gminy Karlino, na ktérym realizowana bedzie inwestycja uzupelniajaca.
Przeznaczenie terenu zgodnie ze ztozonym wnioskiem realizowac bedzie interes wlasciciela terenu oraz
inwestora, natomiast realizacja inwestycji uzupetniajacej — przebudowa drogi gminnej bedzie korzystna
z punktu widzenia interesu publicznego.

Na potrzeby planu wykonano nastgpujace analizy i opracowania:
- opracowanie ekofizjograficzne,
- prognoze oddziatywania na Srodowisko.

W ramach prac nad planem brane byty pod uwagg uzgodnienia i opinie instytucji odpowiedzialnych
za ochron¢ okreslonych elementéw $rodowiska i infrastruktury. Prawidlowe ujgcie i rozwigzanie
powyzszych kwestii w projekcie planu byto celem nadrzednym i podstawowa determinantg rozwigzan
planistycznych, majacych na celu zrbwnowazenie interesu publicznego i interesoOw prywatnych.

Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy.

Obszar planu obejmuje tereny rolnicze oraz tereny komunikacji w obrebie Karscino. Teren
inwestycji glownej nie wymaga wyksztatcenia nowej infrastruktury w postaci sieci wodociggowej oraz
kanalizacji sanitarnej. Wymagane bgda inwestycje zwigzane z budowa sieci elektroenergetycznej,
jednak ich koszt bedzie po stronie inwestora.

2. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Gmina Karlino w 2018 r. przeprowadzila analiz¢ dotyczaca oceny aktualno$ci Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Karlino oraz
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, o ktorej mowa w art. 32 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Analiza ta zostala przyjeta uchwala nr XLVI/413/18 Rady
Miejskiej w Karlinie z dnia 28 maja 2018 r.

Zintegrowany plan inwestycyjny dla czesci obrgbu Karscino nie zostat ujety w wynikach analizy,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ze wzgledu na fakt, iz forma sporzadzania planu w postaci ZPI zostata wprowadzona
dopiero w 2023 r. Jednakze w Wieloletnim programie sporzadzania opracowan planistycznych istnieje
zapis dopuszczajacy sporzadzenie opracowan planistycznych ,,w przypadku koniecznosci lokalizacji
funkcji, ktore sa mozliwe wylacznie na podstawie planu miejscowego oraz w wyniku uznania przez
Burmistrza, ze okreslone przeznaczenie terenu nie moze by¢ zlokalizowane w oparciu o decyzje o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu”.

3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wstepna ocena skutkow finansowych uchwalenia ZPl wskazuje, ze uchwalenie go wptynie
korzystnie na finanse gminy. W wyniku uchwalenia ZPI pod lokalizacj¢ systemoéw fotowoltaicznych
zostanie przeznaczony obszar o tacznej powierzchni ok. 72,84 ha.

W wyniku powyzszej zmiany funkcjonalnej wzrosng podatki od nieruchomos$ci od ww. terenow.
Wg Uchwaty nr LXIV/643/23 Rady Miejskiej w Karlinie z dnia 24 listopada 2023 r. w sprawie
okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci, grunty zajete pod elektrowni¢ nalezy zaliczy¢
do kategorii ,,grunty zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej bez wzglgdu na sposob
zakwalifikowania w ewidencji gruntow i1 budynkow”, dla ktorych stawka roczna podatku od
nieruchomosci wynosi 1,31z m? Dodatkowo opodatkowane, w wysokos$ci 2% wartosci budowli
zlokalizowanych na terenie inwestycji, sa rowniez budowle wchodzace w skiad elektrowni.



W zwigzku z realizacja zamierzenia gmina nie poniesie wydatkow zwigzanych z realizacjg zadan
wlasnych gminy, oraz z tytulu ew. roszczen wynikajacych z art. 36 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Tym samym sporzadzenie i uchwalenie planu bedzie ekonomicznie,
gospodarczo, a takze spolecznie uzasadnione.

Rozstrzygniecie w sprawie realizacji zadan z zakresu infrastruktury technicznej oraz zasad ich
finansowania zawiera zatacznik nr 3 do uchwaly.

Zasady realizacji inwestycji uzupelniajacej zostaly uregulowane umowa urbanistyczng w formie
aktu notarialnego, do ktorej zatacznikiem jest projekt ZPI.



