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Uchwata Nr ...[....[............. 2026
Rady Miejskiej w Bialym Borze

w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego

zespotu zabudowy mieszkaniowo — rekreacyjnej z infrastrukturg towarzyszaca
w obrebie Biata w gminie Biaty Bor

Dziatajgc na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzgdzie
gminnym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz.662) i art. 37ea ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538), w zwigzku
zart. 67 ust. 3 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, z p6zn. zm.),

Rada Miejska w Biatym Borze u ¢ h w a | a co nastepuje:

§1

1. Stwierdza sie, iz przedmiotowy zintegrowany plan inwestycyjny nie narusza ustalen
»Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Biaty Bor” (obowigzuje ujednolicona wersja dokumentu przyjeta Uchwatg Nr XI11/84/2025
Rady Miejskiej w Biatym Borze z dnia 28 kwietnia 2025 r. wraz ze sprostowaniem
oczywistej omytki w zatgczniku nr 6 do Uchwaty Nr Xl111/84/2025 Rady Miejskiej w Biatym
Borze z dnia 28 kwietnia 2025 r. przyjetym Uchwatg Nr XIV/92/2025 Rady Miejskiej
w Biatym Borze z dnia 26 maja 2025r.)

2. Uchwala sie zintegrowany plan inwestycyjny zespotu zabudowy mieszkaniowo -
rekreacyjnej z infrastrukturg towarzyszgcg w obrebie Biala w gminie Bialy Bér,
w granicach okreslonych na rysunku planu - zatgczniku nr 1 do niniejszej uchwaty, zwany
dalej ,planem”.

3. Plan obejmuje obszar o tgcznej powierzchni ok. 13,32 ha.

§2.
Integralng czescig niniejszej uchwaty sa:
1) rysunek planu, opracowany w skali 1:1000, stanowigcy zatgcznik nr 1 do niniejszej
uchwaty;
2) dane przestrzenne, o ktérych mowa w art.67a ust. 3 i 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowigce zatgcznik nr 2 do niniejszej uchwaty;

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej oraz zasad ich finansowania, stanowigce zatgcznik nr 3 do
niniejszej uchwaty.

§ 3.

W granicach obszaru objetego planem nie wystepujg uwarunkowania wymagajgce ustalen
w zakresie:
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1)
2)

3)

4)

wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

granic i sposobdéw zagospodarowania terendw goérniczych, a takze obszarow
szczegolnego zagrozenia  powodzig, obszarédw osuwania sie mas ziemnych,
krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

szczegotowych zasad i warunkdw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami;

sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terendw.

§ 4.

1. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1)

2)

budynek gtéwny — nalezy przez to rozumie¢ budynek o funkgcji gtdwnej: budynek
mieszkalny jednorodzinny wolnostojgcy lub budynek letniskowy lub budynek rekreacji
indywidualnej;

budynek towarzyszacy — nalezy przez to rozumie¢ budynek o funkcji towarzyszgce;j:
budynek gospodarczy lub garazowy lub gospodarczo garazowy;

3) gtéwnej bryle budynku — nalezy przez to rozumie¢ zasadniczg bryte budynku

stanowigcg min 70% powierzchni zabudowy budynku; nie stanowig gtéwnej bryty
budynku w szczegdlnosci wejscia do budynku (wiatrotapy), garaze dobudowane,
schody, ganki, itp., a w wyzszych kondygnacjach: wykusze, loggie, balkony i inne
podobne elementy bryly budynku;

4) zieleni towarzyszacej — nalezy przez to rozumie¢ zieleh (drzewa i krzewy) w nowych

nasadzeniach, w obrebie zagospodarowania dziatek z gatunkéw rodzimych
i zgodnych siedliskowo;

2. Pojecia i okre$lenia uzyte w planie, a nie zdefiniowane powyzej, nalezy rozumiec
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa lub zgodnie z ich rozumieniem
stownikowym.

§ 5.

1. Na rysunku planu, o ktérym mowa w § 2 ust. 1 pkt. 1, nastepujgce oznaczenia graficzne
sg obowigzujacymi ustaleniami planu:

granica obszaru objetego zintegrowanym planem inwestycyjnym;

linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

nieprzekraczalne linie zabudowy;

oznaczenia liczbowo-literowe terendw o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania identyfikujgce teren, gdzie oznaczenie cyfrowe oznacza kolejny
numer terenu, a oznaczenie literowe oznacza podstawowe przeznaczenie terenu;

przeznaczenie terenéw, w tym:

a) MNW-ML - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub
zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej,

b) US-ZN - tereny ustug sportu i rekreac;ji lub zieleni naturalnej,

c) ZN — tereny zieleni naturalnej,

d) KR —teren komunikacji drogowej wewnetrznej,

e) KDD - teren komunikacji drogowej publicznej - drogi dojazdowej;
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6) strefa ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego ujetego w ewidenc;ji
zabytkdéw.

Pozostate oznaczenia i opisy na rysunku planu, o ktéorym mowa w § 2 ust. 1 pkt. 1,
wynikajg z przepisow odrebnych lub stanowig informacje, zalecenia nie bedace
obowigzujgcymi ustaleniami planu.

§6.

Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego.

Podstawowe zasady ksztattowania tadu przestrzennego (nakazy, zakazy, dopuszczenia
i ograniczenia w zagospodarowaniu terenow) dla wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi
terenéw zostaty okreslone w § od 13 do 18 poprzez ustalenie przeznaczenia terenow,
parametrow i wskaznikbw zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
w szczegolnosci linii zabudowy, udziatu powierzchni zabudowy, udziatu terenow
biologicznie czynnych, intensywnosci zabudowy.

Ustalona maksymalna wysokos¢ zabudowy nie dotyczy obiektow infrastruktury
elektroenergetyczne;j.

Ustala sie wymdg harmonizowania budynkéw usytuowanych na jednej dziatce pod
wzgledem kolorystycznym, geometrii dachéw, rodzaju materiatow pokrycia dachowego.
Na terenach przeznaczonych pod zabudowe i zainwestowanie ustala sie¢ obowigzek
realizacji zieleni towarzyszacej.

W zakresie rozwigzan materiatowych i kolorystycznych wykonczenia elewacji i pokrycia
dachowego budynkow ustala sie:

1) wymodg wykonczenia elewacji z zastosowaniem cegly, drewna, tynku naturalnego

w kolorze bialym, bezowym, jasnoszarym z dopuszczeniem kamieni w partii
cokotowej; wyklucza sie okfadziny z tworzyw sztucznych lub klinkieru;

2) wymog realizacji pokrycia dachu z matowych rodzajow dachéwek ceramicznych,
betonowych, blachodachdéwek, blach ktadzionych na rgbek w kolorze ograniczonym
do odcieni czerni, szarosci i grafitu;

3) dla dachow ptaskich dopuszcza sie dowolne pokrycie;

4) wyklucza sie stosowanie jaskrawych kolorow (tj. kolorow o zintensyfikowanym
nasyceniu lub z potyskiem).

§7.

Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztattowania krajobrazu

Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub zabudowy
letniskowej lub rekreacji indywidualnej ustala sie dopuszczalne poziomy hatasu jak dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zgodnie z rodzajami terenéw okreslonymi
w przepisach odrebnych z zakresu ochrony srodowiska.

W catym obszarze planu nalezy chronic istniejgcg zielen wysokg (drzewa i krzewy).
Istniejgca zielen wysokg nalezy wykorzysta¢c w mozliwie jak najwiekszym stopniu, jako
zielen ozdobng, izolacyjng, krajobrazowa, ekologiczng, chronigcg réznorodnosc
biologiczng terendw objetych planem.

Przy projektowaniu zieleni towarzyszgcej zabudowie i zagospodarowaniu terenow
stosowac gatunki drzew dopasowane siedliskowo.

W terenie planu dopuszcza sie usuniecie drzew ikrzewdw na podstawie przepiséw
odrebnych w niezbednym zakresie dla celéw pielegnacyjnych, bezpieczenstwa ludzi
i mienia oraz realizacji przedsiewziec i prac budowlanych ustalonych w planie. Zaleca sie
odtworzenie drzew usunietych.
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5. Ustala sie nakaz prowadzenia prac budowlanych w sposob, ktory nie spowoduje zmiany
stosunkéw wodnych na terenie objetym inwestycjg ani na terenach sgsiednich poza
obszarem objetym planem.

6. Na obszarze objetym planem, przy wdrazaniu jego ustalen, nalezy uwzgledni¢
obowigzujgce prawo dotyczgce ochrony dziko wystepujacych zwierzat, roslin i grzybéw
objetych ochrong na podstawie przepiséw odrebnych.

§8.

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych
oraz doébr kultury wspoétczesnej

Czes¢ obszaru opracowania planu znajduje sie w zasiegu stanowiska archeologicznego:
Przybrda, stan. 5, AZP 22-27/11, dla ktérego wyznacza sie strefe ochrony konserwatorskiej
stanowiska archeologicznego ujetego z wojewodzkiej ewidencji zabytkdéw archeologicznych.
W obrebie wyznaczonej strefy wszelkie prace naruszajgce strukture gruntu wymagajg
przeprowadzenia niezbednych badan archeologicznych na zasadach okreslonych
w przepisach odrebnych z zakresu ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.

§ 9.

Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektdw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw

Caly obszar planu potozony jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu ,Okolice
Zydowo — Biaty Bor’ - obowigzujg przepisy witasciwej Uchwaly Sejmiku Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego' w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu. W granicach planu nie
wystepujg naturalne cieki czy zbiorniki wodne, zadrzewienia przydrozne i Srodpolne
podlegajgce ochronie. Obszar planu czesciowo jest potozony w odlegtosci mniejszej niz
100m od linii brzegowej Jeziora Bielsko. Na rysunku planu w terenach o symbolach 1MNW-
ML i 2MNW-ML wyznaczono nieprzekraczalng linie zabudowy uwzgledniajgcg odlegtosé
100m od brzegu jeziora Bielsko.

§ 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury techniczne;.
1. W zakresie zaopatrzenia w wode:

1) ustala sie zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej zasilanej ze zbiorczego ujecia
wody dla catego zespotu (ujecie wody zlokalizowane w ramach dopuszczalnych
sposobow zagospodarowania poszczegolnych terenéw lub poza granicami planu);

2) dopuszcza sie remont, modernizacje, budowe, przebudowe irozbudowe urzadzen
i sieci wodociggowych oraz przytaczy do obiektéw budowlanych;

2. W zakresie gospodarki sciekami:

1) odprowadzanie Sciekdw sanitarnych indywidualnie, dla kazdej wydzielonej dziatki do
zbiornikdw na nieczystosci ciekte;

2) dopuszcza sie remont, modernizacje, budowe, przebudowe i rozbudowe zbiornikéw
na nieczystosci ciekte oraz przytgczy do obiektéw budowlanych;

3) ustala sie zakaz lokalizacji indywidualnych, przydomowych oczyszczalni Sciekow.

" na dzien uchwalenia planu obowigzuje Uchwata Nr XXXII/375/09 Sejmiku Wojewodztwa
Zachodniopomorskiego z dnia 15 wrzednia 2009 r. w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu
Z pOzniejszymi zmianami (t. j. Obwieszczenie Sejmiku Wojewddztwa Zachodniopomorskiego z dnia 29
kwietnia 2021 r., Dz. Urz. Woj. Zachodniopom. 2021, poz. 2091).
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3.

10.

11.

W zakresie gospodarowania wodami opadowymi ustala sie odprowadzenie wadd
opadowych i roztopowych z zastosowaniem systeméw:

1) powierzchniowych w ramach wiasnych dziatek w tym do ogrodéw deszczowych
poprzez tereny powierzchni biologicznie czynnej (zaleca sie umozliwienie ich
pozniejszego wykorzystania do nawodnienia terenéw);

2) podczyszczania wod opadowych 2z terenédw komunikacyjnych i innych
utwardzonych;

3) zaleca sie projektowanie zagospodarowania terenu w sposob umozliwiajgcy
infiltracie wod opadowych poprzez wszelkiego rodzaju pétprzepuszczalne
i przepuszczalne  powierzchnie  chionne, umozliwiajgce  wsigkanie oraz
wykorzystanie zgromadzonych wéd przez rosliny.

Planowane budynki wymagajgce zasilania w ciepto zaopatrzy¢ ze zrédet nieemisyjnych
wtym pomp ciepta osobno dla kazdego budynku lub z ogrzewania elektrycznego,
szczegolnie w sytuacji montazu paneli fotowoltaicznych.

W zakresie zasilania w energie elektryczng ustala sie:

1) dopuszcza sie remont, modernizacje, budowe, przebudowe irozbudowe urzgdzen
i sieci elektroenergetycznych oraz przytgczy obiektow budowlanych;

2) zaopatrzenie w energie elekitryczng z istniejgcych sieci energetycznych i stacji
transformatorowych po ich rozbudowie lub ze zrédet produkujgcych energie ze zrodet
odnawialnych, w szczegolnosci paneli fotowoltaicznych montowanych na dachach
budynkéw.

W zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej dopuszcza sie remont, budowe,
przebudowe i rozbudowe istniejgcych urzadzen i sieci infrastruktury telekomunikacyjnej
i sieci szerokopasmowych oraz przytgczy do zabudowy.

Nie dopuszcza sie zaopatrzenia budynkéw w gaz.

Ustala sie zasady gospodarowania odpadami zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
odrebnymi oraz uchwalonymi przepisami prawa miejscowego.

Dopuszcza sie budowe nowych, przebudowe, rozbudowe lub likwidacje istniejgcych
urzgdzen i sieci infrastruktury technicznej, wynikajgcych z technicznych warunkéw
realizacji inwestyciji, bgdz wynikajgcych z przepiséw odrebnych.

W  zagospodarowaniu terenu obowigzuje nakaz uwzgledniania istniejgcych
i projektowanych urzgdzen i sieci infrastruktury techniczne;.

Obowigzuje wymoég zachowania w zagospodarowaniu terenu dostepu do istniejgcych
i projektowanych sieci dla potrzeb eksploatacyjnych, remontowych.

§ 11.

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji oraz minimalna liczba
miejsc parkingowych

. Powigzania obszaru planu z zewnetrznym uktadem transportowym zapewnia droga

wewnetrzna we wiasnosci gminnej, zlokalizowana na dziatce nr 201/1 (czesciowo objeta
granicami planu) oznaczona symbolem 1KDD. Droga ta podtgczona jest do drogi
publicznej — krajowej nr 20 (dz. nr 209/1) w miejscowosci Biata (poza granicami
opracowania planu). Od potudnia projektowana droga od symbolu 1KDD podtgczona jest
do drogi publicznej gminnej (dz. nr 332 — 372009Z-1). Do drogi o symbolu 1KDD
podtgczona jest dziatka nr 278/43, wydzielona w celu obstugi komunikacyjnej catego
terenu planu — oznaczona na rysunku planu symbolem 1KR .

. Obstuga komunikacyjna terenéw wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi z wydzielonej

drogi wewnetrznej oznaczonej symbolem 1KR.
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3. Dla terenébw o symbolu TMNW-ML — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojgcej lub zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, ustala sie minimalne
wskazniki miejsc parkingowych, stosownie do programu uzytkowego, z zachowaniem
nastepujgcych zasad:

1) przewidzie¢ nie mniej niz dwa miejsca parkingowe dla kazdego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wolnostojgcego lub letniskowego lub rekreacji indywidualnej;

2) przez miejsce parkingowe rozumie sie miejsce na samochdd wydzielone na terenie
nieruchomosci w tym miejsce parkingowe w budynku (garaz wolnostojgcy,
przybudowany lub wbudowany), wiate garazowa;

3) miejsca parkingowe nalezy przewidzie¢ w granicach dziatki przynaleznej do budynku.

4. Dla terenu o symbolu 1US-ZN nalezy przewidzie¢ nie mniej niz 5 miejsc parkingowych
w obszarze terenu.

5. Dla terenu o symbolu 2US-ZN nalezy przewidzie¢ nie mniej niz 10 miejsc parkingowych
w obszarze terenu, przy czym alternatywnie dopuszcza sie lokalizacje tych miejsc
parkingowych w obszarze terenu o symbolu 1KR.

6. W terenach o symbolach 1US-ZN i 2US-ZN dodatkowo nalezy przewidzie¢ miejsca
postojowe przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg
w liczbie:

1) 1 stanowisko — jezeli liczba stanowisk wynosi ponizej 16;
2) 2 stanowiska — jezeli liczba stanowisk wynosi 16 — 40;
3) min 4% ogolnej liczny stanowisk jezeli ogdina liczba stanowisk wynosi wiecej niz 40.

7. Tereny o symbolach 1ZN, 2ZN i 32N oraz tereny o symbolach 1KR i 1KDD nie wymagaja
okreslenia minimalnych wskaznikow miejsc parkingowych.

§12.
Stawka procentowa

Ustala sie stawke procentowg, o ktoérej mowa w art. 36 ust.4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci:

1) 30% dla terenéw oznaczonych symbolami: 1IMNW-ML i 2MNW-ML,;

2) pozostate tereny, niewymienionych w pkt 1, nie wymagajg ustalenia stawki
procentowej, o ktérej mowa w art. 36 ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

§ 13.

Przeznaczenie terenu oraz zasady i wskazniki zagospodarowania terenu i zasady
ksztattowania zabudowy dla terenéw oznaczonych na rysunku planu numerami
porzadkowymi i symbolami TMNW-ML i 2MNW-ML

1. Ustala sie nastepujgce przeznaczenie terendw oraz sposoby zagospodarowania:

1) przeznaczenie terenu — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojgcej lub zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej;

2) sposoby zagospodarowania:

a) lokalizacja budynkéw mieszkalnych, w formie zabudowy wolnostojacej
jednorodzinnej,

b) lokalizacja budynkéw rekreacyjnych lub letniskowych w formie zabudowy
wolnostojacej,

c) lokalizacja budynkéw towarzyszacych,
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d) dopuszcza sie lokalizacje maksymalnie jednego budynku gtéwnego oraz

maksymalnie jednego budynku towarzyszgcego na kazdej wydzielonej dziatce
budowlanej,

e) lokalizacja wiat rekreacyjnych i garazowych,
f) lokalizacja urzadzen lub sieci infrastruktury technicznej,
g) lokalizacja doj$¢, dojazdow, przejazdow, miejsc parkingowych a takze zieleni

towarzyszace;j.

2. Zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,12 powierzchni dziatki budowlanej przy

czym:

a) maksymalna dopuszczona powierzchnia zabudowy dla budynku gtéwnego:
250m?,

b) minimalna dopuszczona powierzchnia zabudowy dla budynku gtéwnego: 150m?,

¢) maksymalna dopuszczona powierzchnia zabudowy dla budynku towarzyszacego:
80m?;

2) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,7 powierzchni dziatki

budowlanej;

3) nadziemna intensywnos¢ zabudowy:

a) minimalna: 0,08,
b) maksymalna: 0,24;
nieprzekraczalne linie zabudowy wyznaczono w odlegtosci:

a) 6m od granicy z wydzielonym terenem komunikacyjnym o symbolu 1KR —
w przebiegu jak na rysunku planu — zatgcznik graficzny nr 1,

b) 12m od granicy uzytku Ls (potozonego poza obszarem opracowania planu) —
w przebiegu jak na rysunku planu — zatgcznik graficzny nr 1,

¢) 100m od linii brzegowej jeziora Bielsko (potozonego poza obszarem opracowania

planu) - w przebiegu jak na rysunku planu — zatgcznik graficzny nr 1;
dopuszcza sie podziat na dziatki budowlane o powierzchni nie mniejszej niz 2300 m?
przy czym minimalna powierzchnia dziatki budowlanej nie dotyczy dziatek
wydzielanych na powigkszenie sgsiednich nieruchomos$ci oraz na wydzielenie
terendw infrastruktury technicznej lub komunikacyjnej. W terenie o symbolu TMNW-
ML dopuszcza sie wydzielenie maksymalnie 6 dziatek budowlanych, w terenie
o symbolu 2MNW-ML dopuszcza sie wydzielenie maksymalnie 20 dziatek
budowalnych.

3. Zasady ksztattowania zabudowy:
1) maksymalna wysokos¢ zabudowy, w tym:

a) dla budynkéw gtéwnych — 10 m, maksymalnie 2 kondygnacje naziemne,
b) dla budynkéw towarzyszgcych — 6 m,
c) dla wiat rekreacyjnych i garazowych — 4 m;

2) poziom posadowienia parteru maksymailnie 0,6 m;
3) nie dopuszcza sie podpiwniczenia budynkow;
4) geometria dachu:

a) nad gtéwng brytg budynkéw gtébwnych dach dwuspadowy o kacie nachylenia
gtéwnych potaci dachu nie mniej niz 30° nie wiecej niz 45° z zachowaniem
symetrii potaci; dopuszcza sie okna potaciowe, wystawki i lukarny,
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b) dla budynkow gtéwnych dla przykrycia elementéw drugorzednych w tym garazy
dobudowanych, tarasow, wejs¢ itp. dopuszcza sie dach ptaski lub dach stromy:
dwuspadowy lub jednospadowy bez okreslania jego kata nachylenia,

c) dla budynkéw towarzyszacych dach ptaski lub dach stromy: dwuspadowy lub
jednospadowy o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachu nie mniej niz 20°,
d) dla wiat nie okresla sie geometrii dachu.

5) w zakresie rozwigzan materiatowych i Kkolorystycznych wykonczenia elewac;ji
i pokrycia dachowego budynkéw, harmonizowania zabudowy na jednej dziatce,
a takze zieleni ksztattowanej obowigzujg przepisy § 6 Zasady ochrony i ksztaltowania
tadu przestrzennego.

4. Szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia ich uzytkowania,
w tym zakaz zabudowy: w obszarze terenu o symbolu TMNW-ML jest zlokalizowane
stanowisko archeologiczne dla ktérego ustalono w planie strefe ochrony konserwatorskiej
stanowiska archeologicznego ujetego w ewidencji zabytkdéw — obowigzujg ustalenia § 8.

§ 14.

Przeznaczenie terenu oraz zasady i wskazniki zagospodarowania terenu i zasady
ksztattowania zabudowy dla terenu oznaczonego na rysunku planu numerem porzadkowym
i symbolem 1US-ZN

1. Ustala sie nastepujgce przeznaczenie terenu i sposoby zagospodarowania:
1) przeznaczenie terenu: teren ustug sportu i rekreacji lub zieleni naturalnej;
2) sposoby zagospodarowania:
a) lokalizacja obiektéw i terenéw sportowych w tym m in. place zabaw, sitownie
zewnetrzne, itp.,
b) lokalizacja obiektéw rekreacyjnych w tym m in. wiaty, wydzielone miejsca na
organizacje grilla/ogniska, miejsca spotkanh sgsiedzkich, itp.,
c) lokalizacja budynkéw gastronomii, handlu detalicznego w tym lokalizowane
sezonowo (niezwigzane trwale z gruntem),
d) lokalizacja budynkéw zaplecza sanitarnego,
e) zielen naturalna lub urzadzona,
f)  szlaki rowerowe, przejscia piesze, dojazdy oraz parkingi,
g) urzadzenia lub sieci infrastruktury technicznej,
h) dopuszcza sie lokalizacje tymczasowych obiektow ustugowych.
2. Wskazniki i zasady zagospodarowania terenu:
1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,05 powierzchni terenu;
2) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,7 powierzchni terenu;
3) nadziemna intensywno$¢ zabudowy:
a) minimalna: 0,00,
b) maksymalna: 0,05;

4) nieprzekraczalne linie zabudowy wyznaczono w odlegtosci 6m od granicy
z wydzielonym terenem komunikacyjnym o symbolu 1KR — w przebiegu jak na rysunku
planu — zatgcznik graficzny nr 1,

5) nie dopuszcza sie podziatu na dziatki, z wyjgtkiem dziatek wydzielanych na
powigkszenie sasiednich nieruchomos$ci oraz na wydzielenie terendéw infrastruktury
technicznej lub komunikacyjne;j.

3. Zasady ksztattowania zabudowy:
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1) maksymalna wysoko$¢ zabudowy w tym tymczasowych obiektow ustugowych - 5m,

2) dla budynkéw i tymczasowych obiektéw ustugowych dachy dwuspadowe o kacie
pochylenia potaci w przedziale od 30 do 45° lub dachy ptaskie, dla wiat dachy dowolne,

3) w zakresie rozwigzan materiatowych i kolorystycznych wykonczenia elewacji i pokrycia
dachowego budynkow, harmonizowania zabudowy na jednej dziatce, a takze zieleni
ksztattowanej obowigzujg przepisy §6 Zasady ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego.

4. Szczegodlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia ich uzytkowania,
w tym zakaz zabudowy: nie dotyczy.

§ 15.

Przeznaczenie terenu oraz zasady i wskazniki zagospodarowania terenu i zasady
ksztattowania zabudowy dla terenu oznaczonego na rysunku planu numerem porzadkowym
i symbolem 2US-ZN

1. Ustala sie nastepujgce przeznaczenie terenu i sposoby zagospodarowania:
1) przeznaczenie terenu: teren ustug sportu i rekreacji lub zieleni naturalnej;
2) sposoby zagospodarowania:

a) lokalizacja obiektow i terenéw sportowych w tym m in. boiska sportowe
(w szczegolnosci do koszykowki, siatkowki, tenisa, itp.), place zabaw, sitownie
zewnetrzne itp.

b) lokalizacja obiektéw rekreacyjnych w tym m in. wiaty, miejsca spotkan sgsiedzkich,
c) lokalizacja budynkdéw zaplecza sanitarnego,
d) zielen naturalna lub urzadzona,
e) sciezki rowerowe, przejscia piesze, dojazdy oraz parkingi,
f) obiekty tymczasowe w tym zwigzane z organizacjg imprez (lokalizowane na
maksymalnie 2 tygodnie),
g) urzadzenia lub sieci infrastruktury techniczne;.
2. Wskazniki i zasady zagospodarowania terenu:

1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,01 powierzchni terenu;

2) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,8 powierzchni terenu;

3) maksymalna intensywno$¢ zabudowy:0,01;

4) nadziemna intensywnos¢ zabudowy:

a) minimalna: 0,00,
b) maksymalna: 0,01;

5) nieprzekraczalne linie zabudowy wyznaczono w odlegtosci 6m od granicy
z wydzielonym terenem komunikacyjnym o symbolu 1KR — w przebiegu jak na rysunku
planu — zatgcznik graficzny nr 1,

6) nie dopuszcza sie podziatu na dziatki, z wyjgtkiem dziatek wydzielanych na
powigkszenie sasiednich nieruchomos$ci oraz na wydzielenie terendéw infrastruktury
technicznej lub komunikacyjne;j.

3. Zasady ksztattowania zabudowy:
1) maksymalna wysokos$¢ zabudowy 5m,
2) dla budynkéw dachy dwuspadowe o kacie pochylenia potaci w przedziale od 30 do 45°
lub dachy ptaskie, dla wiat dachy dowolne,

3) w zakresie rozwigzan materiatowych i kolorystycznych wykonczenia elewacji i pokrycia
dachowego budynkow, harmonizowania zabudowy na jednej dziatce, a takze zieleni
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ksztattowanej obowigzujg przepisy §6 Zasady ochrony i ksztalttowania tadu
przestrzennego.

4. Szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia ich uzytkowania,
w tym zakaz zabudowy: nie dotyczy.

§ 16.

Przeznaczenie terenu oraz zasady i wskazniki zagospodarowania terenu i zasady
ksztattowania zabudowy dla terenéw oznaczonych na rysunku planu numerami
porzadkowymi i symbolami 1ZN, 2ZN i 3ZN

1. Ustala sie nastepujgce przeznaczenie terenu i sposoby zagospodarowania:
1) przeznaczenie terenu: teren zieleni naturalnej;
2) sposoby zagospodarowania:
a) zielen naturalna,

b) szlaki lub Sciezki piesze, rowerowe, pieszo rowerowe wraz z niezbednymi
elementami zagospodarowania,

c) urzadzenia lub sieci infrastruktury technicznej,
d) zakaz lokalizacji budynkow.
2. Wskazniki i zasady zagospodarowania terenu:
1) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,8 powierzchni poszczegdlnych
terenow;

2) nie dopuszcza sie podziatu na dziatki, z wyjatkiem dziatek wydzielanych na
powiekszenie sagsiednich nieruchomoéci oraz na wydzielenie terenéw infrastruktury
technicznej lub komunikacyjne;.

3. Zasady ksztattowania zabudowy: nie dotyczy.

4. Szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia ich uzytkowania,
w tym zakaz zabudowy: nie dotyczy.

§17.

Przeznaczenie terenu oraz zasady i wskazniki zagospodarowania terenu i zasady
ksztattowania zabudowy dla terenu oznaczonego na rysunku planu numerem porzadkowym
i symbolem 1KR

1. Ustala sie nastepujgce przeznaczenie terenu oraz sposoby zagospodarowania:
1) przeznaczenie terenu — teren komunikacji drogowej: drogi wewnetrznej — KR,
2) sposoby zagospodarowania:
a) lokalizacja drdg, tras rowerowych, tras pieszo - rowerowych, chodnikéw,
b) lokalizacja miejsc parkingowych,
c¢) lokalizacja drogowych obiektow inzynierskich,
d) lokalizacja urzadzen lub sieci infrastruktury technicznej,

e) dopuszcza sie potaczenie ruchu pieszego, rowerowego i samochodowego
w jednej przestrzeni w formie pieszo — jezdne;j.

2. Zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
1) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych jak na rysunku planu;
2) dostepnosc terendw przylegtych do drogi - bez ograniczen;
3. Zasady ksztattowania zabudowy: nie dotyczy.
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§ 18.

Przeznaczenie terenu oraz zasady i wskazniki zagospodarowania terenu i zasady
ksztattowania zabudowy dla terenu oznaczonego na rysunku planu numerem porzadkowym
i symbolem 1KDD

1. Ustala sie nastepujgce przeznaczenie terenu oraz sposoby zagospodarowania:

1) przeznaczenie terenu — teren komunikacji drogowej publicznej - drogi dojazdowej —
KDD,

2) sposoby zagospodarowania:
a) lokalizacja drég, tras rowerowych, tras pieszo - rowerowych, chodnikéw,
b) lokalizacja miejsc parkingowych,
¢) lokalizacja drogowych obiektow inzynierskich,
d) lokalizacja urzadzenh lub sieci infrastruktury techniczne;.
2. Zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
1) szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych jak na rysunku planu;
2) dostepnosc terendw przylegtych do drogi - bez ograniczen;
3. Zasady ksztattowania zabudowy: nie dotyczy.

§ 19.
Wykonanie niniejszej uchwaly powierza sie Burmistrzowi Biatego Boru.

§ 20.

1. Uchwata wchodzi w zycie z uptywem 14 dni od ogtoszenia jej w Dzienniku Urzedowym
Wojewoddztwa Zachodniopomorskiego.

2.  Uchwata podlega réwniez publikacji na stronach internetowych Gminy.

Przewodniczacy Rady Miejskiej
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Uzasadnienie do zintegrowanego planu inwestycyjnego

zespotu zabudowy mieszkaniowo — rekreacyjnej z infrastrukturg towarzyszaca
w obrebie Biata w gminie Biaty Bor

1. Wstep

Opracowaniem zintegrowanego planu inwestycyjnego jest objety obszar o powierzchni ok.
13,32ha, zlokalizowany blisko zachodniego brzegu jeziora Biatego, w obrebie Biata,
obejmujacy dziatki nr 278/44 i 278/43 oraz czes¢ dz. nr 278/42. Obszar opracowania planu
zawiera niezabudowane i niezagospodarowane grunty rolne o uzytkach RV i RVI.
W bezposrednim sgsiedztwie znajdujg sie tereny rolniczo-lesSne oraz zabudowa
miejscowosci Biata, Biatka (PGR), Przybrda, Jeziernik i Trzmielewo, przy czym zabudowa
w Jezierniku jest potozona najblizej obszaru objetego zintegrowanym planem inwestycyjnym.

Planowane przedsiewziecie, nie jest sprzeczne z ustaleniami zmiany studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Biaty Bor — obowigzuje
ujednolicona wersja dokumentu przyjeta Uchwatg Nr Xll1/84/2025 Rady Miejskiej w Biatym
Borze z dnia 28 kwietnia 2025 r. wraz ze sprostowaniem oczywistej omytki w zatgczniku nr 6
do Uchwaty Nr XllI/84/2025 Rady Miejskiej w Biatym Borze z dnia 28 kwietnia 2025 r.
przyjetym Uchwatg Nr XIV/92/2025 Rady Miejskiej w Biatym Borze z dnia 26 maja 2025 r..
W Studium, ktére jest dokumentem okreslajgcym polityke przestrzenng gminy i wskazujagcym
ogoblne kierunki zmian struktury przestrzennej gminy, obszar objety opracowaniem
przeznaczony jest dla ekstensywnej zabudowy mieszkaniowo-rekreacyjnej o charakterze
rezydencjonalnym.

Procedura sporzadzenia niniejszego planu prowadzona jest na podstawie art. 37ea i art.
37eb ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Whniosek o sporzgdzenie
tego planu zlozyt prywatny inwestor w procedurze sporzgdzania zintegrowanego planu
inwestycyjnego.

Celem opracowania zintegrowanego planu inwestycyjnego jest wydzielenie maksymalnie 26
dziatek dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub zabudowy
letniskowej lub zabudowy rekreacji indywidualnej oraz dojazdu do tych terendw jak rowniez
wydzielenie jednej dziafki dla lokalizacji ustug sportu i rekreacji lub zieleni naturalnej w ciggu
dziatek przewidzianych dla zainwestowania. Jest to inwestycja gtdéwna. Inwestycjg
uzupetniajgca jest wydzielenie fragmentu terenu z dziatki nr 277 obreb ewidencyjny Biata
z przeznaczeniem pod droge publiczng gminng — jako fragment powigzania istniejgcej drogi
wewnetrznej (dz. 201/1 obreb ewidencyjny Biata) i dalej projektowanej drogi wewnetrznej
(dz. 278/43 obreb ewidencyjny Biata) z istniejacg drogg publiczng gminng (dz. nr 332 —
372009Z-1). Planowane jest takze urzadzenie catej drogi i docelowe wtgczenie jej do zasobu
drég publicznych gminy (teren 1KDD w projekcie ZPl). Rozwigzanie to znaczgco poprawi
obstuge komunikacyjng w ksztattujgcym sie zespole zabudowy rekreacyjnej w Jezierniku.
Dodatkowo przewidywana jest realizacja terenéw ustug sportu i rekreacji oraz zieleni
naturalnej pomiedzy wydzielong drogg wewnetrzng a zachodnig granicg opracowania planu -
tereny te bedg stuzyly inwestycji gtdwnej jak i mieszkanncom gminy Biaty Bér.

Po wyrazeniu zgody przez Rade Miejskg w Biatym Borze na przystgpienie do sporzgdzania
planu, Burmistrz Biatego Boru przeprowadzit z inwestorem negocjacje w zakresie tresci
projektu planu oraz projektu umowy urbanistycznej.

Po zakonczonych konsultacjach spotecznych zostata zawarta ostateczna umowa

urbanistyczna, a nastepnie projekt zostat przekazany do uchwalenia przez Rade Miejskg
w Bialym Borze.

Projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego
zespotu zabudowy mieszkaniowo — rekreacyjnej z infrastrukturg towarzyszaca w obrebie Biata
w gminie Bialy Bor (wersja do uzgodnien i konsultacji 07.2026 r.)

13



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

2.1. Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz
zréwnowazonego rozwoju

Zintegrowany plan inwestycyjny, w § 5 zawiera ustalenia dotyczgce zasad ochrony
i ksztattowania fadu przestrzennego, a dla terenéw wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi
podstawowe zasady ksztaltowania tadu przestrzennego zostaty okre$lone poprzez zasady
ksztattowania zabudowy i okreslenie wskaznikow zagospodarowania terenu ustalone w § od
13 do 18 uchwaty. W celu uzyskania zespotu zabudowy o podobnej strukturze i formie
wprowadzono ograniczenia powierzchni zabudowy zaréwno dla budynkéw gtdéwnych jak
i budynkow towarzyszgcych. Ponadto ustalono réwniez minimalng powierzchnie zabudowy
dla budynkow gtéwnych, celem niedopuszczenie do powstania niewielkich obiektow, ktore
zakiécityby forme calego zespotu. Ponadito wprowadzono ograniczenia w ilosci
lokalizowanych na dziatce budynkoéw, dopuszczajgc na kazdej wydzielonej dziatce jeden
budynek gtéwny i jeden budynek towarzyszacy. Przyczyni sie to do utrzymania tadu
przestrzennego poprzez unikniecie  budowy zespotdw  niewielkich  budynkéw
z przeznaczeniem na wynajem (ktérych taczna powierzchnia zabudowy miescitaby sie
w zaproponowanym maksymalnym udziale powierzchni zabudowy a funkcja zostata by
zachowana jako letniskowa lub rekreacyjna). Zespoty takie miatyby negatywny wptyw na
spojnos¢ zatozenia oraz tad przestrzenny catego obszaru. W celu unikniecia intensyfikaciji
zabudowy ustalono réwniez minimalng powierzchnie dziatki budowlanej oraz maksymalng
ilos¢ dziatek mozliwych do wydzielenia. Powyzsze ustalenia zapewniajg spetnienie wymagan
tadu przestrzennego, urbanistyki i architektury.

2.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe

Plan zawiera szereg ustalen stuzgcych ochronie waloréw krajobrazowych i ich ksztattowaniu,
cho¢ ostateczny efekt i ewentualne zmiany krajobrazowe zwigzane sg przede wszystkim
zrealizacjg nowych obiektéw budowlanych i zalezne bedg od standardow i form
architektonicznych zabudowy, jakosci jej wykonania oraz charakteru urzgdzonej zieleni
towarzyszgcej. Plan stwarza warunki prawne dla porzagdkowania i estetyzacji przestrzeni.
W ustaleniach ogdlnych okreslono wymogi w zakresie rozwigzan materialowych
i kolorystycznych zaréwno w terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng
jednorodzinng wolnostojgca, letniskowg czy rekreacji indywidualnej jak réwniez w terenach
ustug sportu i rekreacji oraz zieleni naturalnej, gdzie dopuszczono lokalizacje niewielkich
budynkéw. Ujednolicenie kolorystyki oraz uzytych materiatobw przyczyni sie do uzyskania
spéjnego zespotu zabudowy co wplynie korzystnie na fad przestrzenny i bedzie harmonijnie
oddziatywac w krajobrazie.

W zintegrowanym planie inwestycyjnym nie uwzgledniono szczegdlnych regulacji ochrony
krajobrazu wynikajgcych z audytu krajobrazowego, gdyz w obszarze opracowania nie
ustanowiono krajobrazu priorytetowego.

2.3. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i leSnych

Zintegrowany plan inwestycyjny, w §7 zawiera ustalenia dotyczgce zasad ochrony
Srodowiska i przyrody.

Na obszarze opracowania nie wystepujg wody powierzchniowe.

Analizowany obszar nie zostat wtgczony do obszarow szczegodlnego zagrozenia powodzig
oraz do obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi.

Obszar w catosci potozony jest w zasiegu Obszaru Chronionego Krajobrazu ,Okolice
Zydowo — Bialy Bér”. Jest to fragment rynny jez. Bielsko o wyrdzniajgcym sie krajobrazie,
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o zroznicowanych ekosystemach, warto$ciowych ze wzgledu na mozliwosé zaspokajania
potrzeb zwigzanych z turystykg i wypoczynkiem. W zasiegu Obszaru Chronionego
Krajobrazu ,Okolice Zydowo — Biaty Bor’ obowigzuje Uchwata Nr XXXII/375/09 Sejmiku
Wojewddztwa Zachodniopomorskiego z dnia 15 wrzesnia 2009 r. w sprawie obszarow
chronionego krajobrazu z pézniejszymi zmianami (t. j. Obwieszczenie Sejmiku Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego z dnia 29 kwietnia 2021 r., Dz. Urz. Woj. Zachodniopom. 2021, poz.
2091). Ustalenia planu w catosci uwzgledniajg zawarte w niej zakazy. W szczegdélnosci od
strony jeziora Bielsko zostata wyznaczona nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci
100m od linii brzegowej jeziora.

Na terenie lokalizacji przedsiewziecia i w jego sgsiedztwie nie wystepujg inne obszarowe
formy ochrony przyrody w rozumieniu Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.
Na terenie lokalizacji przedsiewziecia i w jego sagsiedztwie nie wystepujg siedliska
przyrodnicze chronione w programie Natura 2000 (najblizsze to siedlisko 3150 — starorzecza
i inne zbiorniki eutroficzne obejmujgce jez. Bielsko, w minimalnej odlegtosci 60—200 m).

Teren objety planem jest potozony poza =zasiegiem korytarzy ekologicznych
ponadregionalnych, regionalnych i subregionalnych  wyznaczonych w ,Planie
zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa zachodniopomorskiego” (2020).

Na terenie lokalizacji przedsiewziecia nie stwierdzono wystepowania chronionych gatunkéw
roslin, mszakow i grzybéw (wielkoowocnikowych i zlichenizowanych — porostéw), natomiast
stwierdzono wystepowanie kilku chronionych gatunkéw zwierzat — dwa gatunki
bezkregowcéw, trzy gatunki pospolitych w krajobrazie rolniczym ptakéw legowych i trzy
gatunki ptakéw nielegowych tzw. ,kluczowych” na pograniczu terenu przedsiewziecia
z lasem od wschodu oraz jeden gatunek ssaka (nietoperz karlik drobny — ochrona $cista).
Zostaty one objete ochrona na mocy § 7.

Planowana inwestycja, polegajgca na lokalizacji zespotu zabudowy mieszkaniowo -
rekreacyjnego moze naleze¢ do inwestycji moggcych znaczaco oddziatywaé na srodowisko
wg zapisow Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywa¢ na $rodowisko. Inwestor uzyskat decyzje
o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia, na podstawie
koncepcji zagospodarowania terenu oraz karty informacyjnej przedsiewzigcia — decyzja
Burmistrza Biatego Boru nr 0S.6220.2.2024.AM z dnia 16 wrzeénia 2025 r.

Planowana inwestycja nie bedzie kolidowata z przepisami ustawy z dnia 27.04.2001r. Prawo
ochrony $rodowiska: nie znajduje sie w granicach ustanowionych obszaréw ograniczonego
uzytkowania, nie jest potozona w ustanowionej strefie przemystowej, nie jest to obszar cichy
w aglomeracji, nie jest potozona w granicach ustanowionych stref ochronnych uje¢ wody, ani
w strefie-obszarze ochronnym zbiornika wéd podziemnych.

2.4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej

Teren planu nie jest wpisany do rejestru zabytkow. Nie jest objety strefg ochrony
konserwatorskiej uktadu ruralistycznego. W obszarze opracowania nie znajdujg sie zadne
budynki wpisane do rejestru zabytkow badz do gminnej ewidencji zabytkéw. W obszarze
opracowania wystepuje jedno stanowisko archeologiczne: Przybrda, stan. 5, AZP 22-27/11,
dla ktérego ustalono w planie strefe ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego
ujetego w ewidencji zabytkdéw oraz ustalono w § 8 nakaz przeprowadzenia niezbednych
badan archeologicznych na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych z zakresu
ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami dla prac naruszajgcych strukture gruntu.

2.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby oséb niepetnosprawnych

Obszar objety planem nie jest potozony w obszarze osuwania sie mas ziemnych ani

w obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz narazonych na niebezpieczenstwo

powodzi, nie wystepujg w jego granicach ani w bezposrednim sgsiedztwie obiekty
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stwarzajgce zagrozenie wystgpienia powaznych awarii.

W planie okreslone zostaty minimalne wskazniki miejsc parkingowych przeznaczonych na
parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa.

Realizacja ustaleh planu odbywac¢ sie bedzie zgodnie z przepisami prawnymi powszechnie
obowigzujgcymi odnoszgcymi sie do kompleksowej ochrony srodowiska i zdrowia ludzi.

2.6. Walory ekonomiczne przestrzeni

Wykorzystanie obszaru planu do realizacji planowanych inwestycji, jest zgodnie z trendami
rozwojowymi w terenach nad jeziorami. Planowane przedsiewziecie przyczyni sie do
lepszego wykorzystania obszaru i wzrostu wartosci nieruchomosci. Dla terenéw o symbolach
TMNW-ML i 2MNW-ML ustalona zostala stawka procentowa od wzrostu wartosci
nieruchomosci. Dla drogi o symbolu KR i terenédw o symbolach US-ZN i ZN wprowadzono
stawke 0% z uwagi na brak wzrostu wartosci tych nieruchomosci. Jest to wyraz
uwzglednienia walorow ekonomicznych przestrzeni i zréznicowania wartosci poszczegdlnych
nieruchomosci oraz potencjalnego wzrostu tej wartosci po uchwaleniu niniejszego planu.

2.7. Prawo wlasnosci

Caly teren objety planowanym przedsiewzieciem jest wtasnoscig prywatng spétki prawa
handlowego, ktéra jest wnioskodawcg sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego
i potencjalnym inwestorem planowanego przedsiewziecia. Inwestycja nie ingeruje zatem
w odrebne wtasnosci.

2.8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
Zintegrowany plan inwestycyjny dotyczy zagadnien o zasiegu lokalnym.

Plan nie dotyczy mozliwosci inwestycji celu publicznego o zasiegu ponadlokalnym. Ustalenia
planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa.

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt planu podlegat
uzgadnianiu z organami wojskowymi oraz odpowiedzialnymi za ochrone granic
i bezpieczenstwo Panstwa. Organy te uzgodnity rozwigzania projektowe.

2.9. Potrzeby interesu publicznego

Projekt planu zostat sporzadzony z uwzglednieniem poszanowania zaréwno interesow spoétki
prawa handlowego bedacej inwestorem jak i interesu publicznego, ktéry dopuszcza
realizacje inwestycji przynoszgcych korzysci zarébwno materialne, w postaci wptywow do
budzetu gminy, jak réwniez niematerialne w postaci organizacji przestrzeni
ogolnodostepnych dla wszystkich uzytkownikéw. Ponadto, w ramach planu zostanie réwniez
zrealizowana inwestycja drogowa, jako inwestycja uzupetniajgca, stuzgca inwestycji gtownej
oraz lokalnej spotecznosci.

210 Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci
sieci szerokopasmowych

Zintegrowany plan inwestycyjny zawiera ustalenia dotyczgce modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow infrastruktury technicznej. Zapisy planu regulujg kwestie zabezpieczenia
ludnosci w wode, energie elektryczna, energie cieplng, gaz, tacza telefoniczne oraz kwestie
odprowadzenia sciekow sanitarnych, technologicznych oraz wod opadowych i roztopowych.
Planowane budynki majg zostac¢ zasilone w wode z lokalnej sieci wodociggowej zasilanej ze
zbiorczego ujecia wody, zlokalizowanego w ramach zagospodarowania terenéw lub
zlokalizowanego poza granicami zintegrowanego planu inwestycyjnego. Obstuga zespotu
z gminnej sieci wodociggowej nie jest zasadna. Konieczna bytaby bowiem rozbudowa sieci
wodociggowej 0 znacznej dtugosci co podwyzszytoby koszty planowanej inwestycji.
Dziatanie to bytoby réwniez niekorzystne ze wzgledéw finansowych gdyz obstugiwatoby
niewielkg ilos¢ gospodarstw domowych i nie byloby adekwatne do zaktadanych celéw
Srodowiskowych funkcjonowania przedsiewzigcia. Ponadto dla budynkéw ustalono
odprowadzenie $ciekdw sanitarnych do szczelnych zbiornikébw na nieczystosci ciekte,
lokalizowanych indywidualnie na obszarze poszczegolnych, wydzielonych dziatek.
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Z przyczyn ekonomicznych rozbudowa sieci kanalizacji sanitarnej dla niewielkiego nowego
zespotu bytaby niekorzystna ekonomiczne, ponadto ze wzgledu na potozenie obszaru brak
jest mozliwosci odprowadzenia oczyszczonych wod 2z oczyszczalni. Indywidualne
rozwigzania dotyczgce infrastruktury technicznej sg najbardziej racjonalnym rozwigzaniem |,
biorgc pod uwage potozenie zespotu zabudowy oraz jego wielkos¢.

Plan nie ogranicza mozliwosci realizaciji infrastruktury sieci szerokopasmowe;.

211. Udziat spoteczenstwa w pracach nad zintegrowanym planem
inwestycyjnym, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej.
Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura sporzgdzenia planu zostanie przeprowadzana w sposob jawny i przejrzysty
z wykorzystaniem srodkéw komunikacji elektronicznej. Udziat spoteczenstwa zostanie
zapewniony w zakresie wynikajgcym z obowigzujgcych przepisow prawa, w tym przepisow
dotyczgcych dostepnoéci dla osdb ze szczegdlnymi potrzebami. Zrdéznicowane formy
partycypacji spotecznej, a takze zdalna forma spotkan otwartych umozliwia udziat
w procedurze planistycznej szerokiego grona zainteresowanych osob, w tym osob ze
szczegoblnymi potrzebami. Utatwienia dostepu do udziatlu w procedurze planistycznej sg
wyrazem respektowania zasad uniwersalnego projektowania.

W trakcie prowadzonych konsultacji SpoteCcznyCh ...

2.12. Zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci

Planowane budynki majg zosta¢ zasilone w wode ze zbiorczego ujecia wody dla catego
zespotu. Ustalenia te przetozg sie na zapewnienie odpowiedniej ilosci i jako$ci wody.

2.13. Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla
zdrowia ludzkiego i Srodowiska

Obszar planu nie jest potozony w otoczeniu zaktadéw stwarzajgcych zagrozenie wystgpienia
powaznej awarii przemystowej, nie zachodzi konieczno$¢ ograniczania skutkéw ich
dziatalnosci dla zdrowia ludzkiego i Srodowiska.

2.14. Potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej
i rozwoju produkcji rolniczej

Plan zmienia dotychczasowe rolnicze przeznaczenie terendw. Nowo projektowane tereny
o nierolniczym przeznaczeniu zwigzane sg z planowang realizacjg konkretnego
przedsiewziecia inwestycyjnego - zespotu zabudowy mieszkaniowo — rekreacyjnej. Teren ten
jednak jest potozony na skraju otwartej przestrzeni produkcyjnej, w sagsiedztwie lasu na
zboczu brzegu jeziora Bielsko; nie spowoduje zatem fragmentaryzacji istniejgcych gruntow
rolnych.

2.15. Przeznaczenia terenéw w odniesieniu do interesu publicznego i intereséw
prywatnych

Podjecie uchwaty w sprawie uchwalenia planu jest korzystne nie tylko z punktu widzenia
wnioskodawcy, ale rowniez z punktu widzenia interesu publicznego gminy. W stanie
istniejgcym obszar objety planem stanowig grunty rolne, niezabudowane. Inwestycja
przyczyni sie do zwiekszenia podatkdw od nieruchomosci zabudowanych jak rowniez
przyczyni sie do zwiekszenia w obszarze gminy ilosci terenéw ogdlnodostepnych,
przeznaczonych dla rozwoju funkcji ustug sportu. Mozna zatozy¢, ze koszty sporzgdzenia
przedmiotowego planu beda wspotmierne do korzysci jakie przyniesie realizacja jego
ustalen.
216. Wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenia oraz walorow ekonomicznych przestrzeni, w przypadku
sytuowania nowej zabudowy
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Zintegrowany plan inwestycyjny zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaftowania
tadu przestrzennego oraz =zasad ksztaltowania zabudowy iokreslenia wskaznikow
zagospodarowania terenu.

Podstawowym celem planu jest prawne przygotowanie terenéw w celu umozliwienia
realizacji inwestycji z zakresu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej,
letniskowej lub rekreacji indywidualnej. Ponadto plan bedzie kontynuacjg zabudowy
rekreacyjnej w sagsiedztwie, na terenie miejscowosci Jeziernik, ktora zlokalizowana jest
wzdiuz brzegu jeziora Bielsko. Planowany zespét bedzie odpowiadat na potrzeby inwestora
a inwestycja uzupetniajgca w postaci lokalizacji terenéw ustug sportu i rekreacji oraz zieleni
naturalnej bedzie stuzyta zaréwno mieszkarncom gminy jak i przysztym nabywcom dziatek
wydzielonych w obszarze planu. Mozna uzna¢ iz planowana inwestycja przystuzy sie do
efektywnego gospodarowania przestrzenig. W zwigzku z tym, iz przedmiotowy plan stanowi
jedynie niewielki fragment gminy ikontynuuje dotychczasowe trendy rozwojowe nie
wystepujg przestanki do szczegotowych analiz odnoszgcych sie do sytuowania nowej
zabudowy.

3. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz data uchwaty
rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2

Zintegrowany plan inwestycyjny nie jest sprzeczny z politykg przestrzenng gminy
sformutowang w zmianie studium uwarunkowahn i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Biaty Bér dla obszaréw obejmujgcych fragmenty obrebdw
geodezyjnych Biskupice, Biata, Kazimierz, Stepieh, Drzonowo przyjeto ujednolicong wersje
dokumentu Uchwata Nr XIII/84/2025 Rady Miejskiej w Biatym Borze z dnia 28 kwietnia
2025 r. wraz ze sprostowaniem oczywistej omyitki w zatgczniku nr 6 do Uchwaty Nr
X111/84/2025 Rady Miejskiej w Biatym Borze z dnia 28 kwietnia 2025 r. przyjetym Uchwatg Nr
XIV/92/2025 Rady Miejskiej w Biatym Borze z dnia 26 maja 2025 r.).

Burmistrz Biatego Boru nie dokonat w ostatnich kadencjach analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zas Rada Miejska nie podejmowata
Uchwaly w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planodw zagospodarowania przestrzennego o ktérej mowa
w art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

4. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Sporzadzona umowa urbanistyczna zabezpiecza skutki finansowe uchwalenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego:

Uchwalenie planu bedzie wigzaé¢ sie z dochodami po stronie Gminy, nie bedzie rodzito
koniecznosci ponoszenia wydatkow.

Wobec wyczerpania procedury sporzgdzenia projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego
Burmistrz Biatego Boru przedktada sie Radzie Miejskiej w Biatym Borze projekt
zintegrowanego planu inwestycyjnego zespotu zabudowy mieszkaniowo — rekreacyjnej
Z infrastrukturg towarzyszgcg w obrebie Biata w gminie Biaty Boér, wraz z ustawowo
okre$lonymi zatgcznikami — do uchwalenia.
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ZALACZNIKI

ZALACZNIK Nr 1

do

Uchwaly Nr ................... 2026
Rady Miejskiej w Bialym Borze
zdnia......coeeeieenennn, 2026 r

w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego

zespotu zabudowy mieszkaniowo — rekreacyjnej z infrastrukturg towarzyszaca
w obrebie Biata w gminie Biaty Bor

RYSUNEK PLANU - w skali 1:1000

odrebna plansza
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ZALACZNIK Nr 2

do

Uchwaty Nr ................... 2026
Rady Miejskiej w Bialym Borze
zdnia......oooveeiiiiennn, 2026 r

w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego

zespotu zabudowy mieszkaniowo — rekreacyjnej z infrastrukturg towarzyszaca
w obrebie Biata w gminie Bialy Bér

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art.67a ust. 3 i 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (zapisane w postaci dokumentu elektronicznego)
dostepne w Systemie Informacji Przestrzennej Miasta i Gminy Biaty Bér oraz na dotgczonej
do dokumentacji prac planistycznych ptycie CD.
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ZALACZNIK Nr 3

do

Uchwaly Nr ................... 2026
Rady Miejskiej w Bialym Borze
zdnia..........ceeennee 2026 r

w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego

zespotu zabudowy mieszkaniowo — rekreacyjnej z infrastrukturg towarzyszaca
w obrebie Biata w gminie Bialy Bér

Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wtasnych gminy oraz zasad ich
finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 roku, poz. 538), art. 7 ust.1, pkt. 2 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku
0 samorzagdzie gminnym (Dz. U. z 2026 r. poz. 662)

Rada Miejska w Biatym Borze rozstrzyga, co nastepuje:

Uchwalenie zintegrowanego planu inwestycyjnego zespotu zabudowy mieszkaniowo —
rekreacyjnej z infrastrukturg towarzyszgcg w obrebie Biata w gminie Biaty Bér nie wigze sie
z koniecznoscig realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do
zadan wtasnych gminy. Sposob realizacji i finansowanie zapisanych w planie inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej i komunikacji niezbednych dla funkcjonowania
planowanych przedsiewzie¢ odbywac sie bedzie w oparciu o Umowe urbanistyczng zawartg
z inwestorem, ktory ztozyt wniosek w sprawie uchwalenia przedmiotowego zintegrowanego
planu inwestycyjnego.
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