Uzasadnienie
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaréw obejmujacych
fragmenty obrebow geodezyjnych Drzonowo i Stepien, Gmina Bialy Bor
w zakresie odnawialnych Zrdédel energii.

Plan zostal zainicjowany Uchwatag Nr V/31/2024 z dnia 11 wrzesnia 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszarow
obejmujacych fragmenty obrebow geodezyjnych Drzonowo i Stepien, Gmina Bialy Bor w zakresie
odnawialnych Zrodet energii.

Z obszaru planu wylgczone zostaly tereny, na ktorych zrealizowano wiatraki wraz z dojazdami
oraz zabudowania miejscowosci Swierszczewo.

Na czgsci terenu obowigzuje Uchwata Nr XLV1/370/10 Rady Miejskiej w Bialym Borze z
dnia 29 czerwca 2010 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terendw
potozonych w gminie Biaty Bor ,,Zespot elektrowni wiatrowych Drzonowo, Stepien, Biskupice, Biala
w gminie Bialy Bor”.

Zgodnie z nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przy
sporzadzaniu planu dla potrzeb elektrowni stonecznych nie ma obowigzku stwierdzenia zgodnos$ci
inwestycji z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy. Pomimo to nalezy stwierdzi¢, ze projekt sporzadzonego planu miejscowego jest zgodny z
obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Bialy
Bor (Uchwata nr X111/84/2025 Rady Miejskiej w Bialym Borze z dnia 28 kwietnia 2025 r.).

1. Informacje ogo6lne

Plan obejmuje obszar o tacznej powierzchni okoto 394 ha, potozony na obszarze gminy Biaty Bor
w obrebach geodezyjnych Swierszczewo i Drzonowo. Miejscowo$é Swierszezewo jest wylaczona
Z opracowania.

Przedmiotem planu sg tereny wskazane pod elektrownie stoneczne w potudniowej czesci
opracowania, na terenach pomigdzy elektrowniami wiatrowymi, droga zbiorcza, tereny leSne, zieleni
naturalnej, zieleni urzadzonej oraz tereny rolne, w tym klas III. Tereny na pdétnoc od drogi wskazano
na funkcje rolnicze, w zwigzku z tym nie wprowadzono zmian w stosunku do obowigzujacego planu
miejscowego.

2. Sposéb realizacji wymogéow wynikajacych zart. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

2.1. Wymagania z zakresu ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Zapewnienie tadu przestrzennego w obszarze opracowania realizowane jest poprzez dyspozycje
urbanistyczne, ktore w planie okreslono m. in. poprzez:
- lokalizacje¢ terendw pod elektrownie wiatrowe wylacznie w potudniowej czgSci obszaru objetego
planem, co zapewnilo znaczne odsuni¢cie elektrowni od terenéw mieszkaniowych i od drogi
publicznej,
- pozostawienie poinocnej czesci opracowania wytacznie pod uprawy rolne RN,
- ustalenie sposobu realizacji inwestycji z uwzglednieniem istniejgcych  uwarunkowan
krajobrazowych,
- wyznaczenie obszaru lokalizacji elementow elektrowni stonecznych z ograniczeniem — odsunigciem
od terendéw zieleni naturalnej (ZN) i lasow (L) na odlegto$¢ minimum 5 m,
- wyznaczenie pasa zieleni ZP (1ZP, 2ZP, 3ZP, 4ZP) wzdhluz terendow pod elektrownie stoneczne, co
pozwala docelowo na utworzenie pasa zieleni bedacej z czasem bariera widokowa, ktora spowoduje,
ze panele fotowoltaiczne nie bedg widoczne z drogi,
- zachowanie terenow siedlisk w terenach ZN.



2.2. Walory architektoniczne i krajobraz

Realizacja ustalen planu przyczyni si¢ do zmian waloréw krajobrazowych, jednakze beda ono
nieznaczne w odbiorze zewngtrznym, niewidoczne z drogi publicznej, oslonicte przez zielen
izolacyjna.

Zmiany architektoniczne nie nastgpig, poniewaz w obszarze planu nie planuje si¢ zabudowy poza
urzadzeniami technicznymi tj. magazynow energii i stacji transformatorowych.

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

Teren objgty opracowaniem zlokalizowany jest poza najcenniejszymi terenami gm. Biaty Bor,
nie wystepujg Obszary Chronionego Krajobrazu, Obszary Natura 2000, pomniki przyrody. Nie
stwierdzono wystepowania chronionych siedlisk przyrodniczych ani chronionych gatunkoéw roslin.
Nie wystapig negatywne oddziatywania na inne formy ochrony przyrody, w zwiazku z tym realizacja
ustalen projektu nie wymaga kompensacji przyrodnicze;j.

W potudniowo — zachodniej czgSci obszaru planu znajduje si¢ udokumentowane ztoze
kruszyw naturalnych, na ktorym dopuszcza si¢ lokalizowanie instalacji elektrowni stonecznych, jezeli
te instalacje nie sg trwale zwigzane z gruntem w sposOb uniemozliwiajacy eksploatacje zloza w
przysztosci.

Ochrona warto$ci przyrodniczych i krajobrazowych w planie jest zabezpieczona poprzez
ustalenia planu w tym: zachowanie wszelkiego typu zbiornikow wodnych (oczka wodne, rowy, cieki
itp.) oraz ro$linnosci nadwodnej 1 $rodpolnej, poprzez zastosowanie nawierzchni nowych placow i
drog technologicznych, technicznych, serwisowych zwigzanych z konserwacjg i eksploatacjg urzadzen
produkujacych energi¢ elektryczng jako nawierzchni przepuszczalnych, gruntowych, z
przepuszczalnych kruszyw, eko-kratki itp., poprzez wprowadzenie zieleni urzadzonej o szerokosSci
min. 8 m ostaniajgcej widokowo elektrowni¢ stoneczng z drogi, poprzez zachowanie min. 5 m
wolnego terenu od brzegdéw zbiornikow wodnych, poprzez odlegltos¢ dolnej czgsci ogrodzenia od
poziomu gruntu: minimum 20 ¢m dla swobodnej migracji matych ssakow, ptazoéw oraz gadow oraz
obowigzek usuwania z terenu inwestycji roslin gatunkow obcych, inwazyjnych.

Ustalenia planu maja na celu osiggni¢cie harmonijnego zagospodarowania przestrzennego,
pozwalajacego na rozwdj obszaru, a takze spolecznosci go zamieszkujacej, bez negatywnego wptywu
na Srodowisko.

Planowana inwestycja obejmujaca instalacje rzedow paneli fotowoltaicznych o wysokosci
konstrukcji w rzucie bocznym do 10 m zostanie posadowiona w obrgbie gruntow rolnych, poza
obszarami chronionego krajobrazu i parkami krajobrazowymi, inwestycja nie bedzie stanowita
dominanty w krajobrazie i nie wplynie znaczgco na walory wizualne krajobrazu.

W obszarze planu wystepuja:
a) grunty rolne klas III - pozostajg zachowane,
b) grunty rolne klas IV, V, VI — tylko w cz¢séci potudniowej planu zostang wylaczone z
produkgc;ji rolniczej,
c¢) grunty lesne — pozostaja zachowane,
d) wody powierzchniowe - pozostajg zachowane.

2.4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspétczesnej

W planie uwzgledniono wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow.

Dobra kultury wspoélczesnej nie wystepuja.

W granicach planu nie wystepuja zewidencjonowane obiekty i obszary wpisane do rejestru
zabytkow, na czesci terenu zlokalizowane jest stanowisko archeologiczne W1 zewidencjonowane
jako: Swierszczewo, stan 1, AZP 23-27/2 (stanowisko o tzw. wiasnej formie terenowej). W planie
ustalono stref¢ ,,WI” pelnej ochrony archeologiczno — konserwatorskiej, w granicach ktorej
obowigzuje zakaz wszelkiej dziatalnoéci inzynierskiej, budowlanej i innej zwigzanej z pracami
ziemnymi (np. kopanie studni, karczunku i nasadzen drzew itd.), poza badaniami archeologicznymi
oraz pracami zabezpieczajacymi zabytek przed zniszczeniem, prowadzonymi na zasadach okreslonych
przepisami szczegdlnymi z zakresu ochrony zabytkow.
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Projekt planu obejmuje obszar w bezposrednim sgsiedztwie parku dworskiego w miejscowosci
Swierszczewo, wpisanego do rejestru zabytkow pod nr 1101 z dn. 12.06.1980 r., w zwiazku z tym
instalacje odnawialnych zrodet energii wraz z urzadzeniami kubaturowymi zwigzanymi z ich obshugg i
magazynowaniem energii zlokalizowano w znacznej odlegtosci od parku. Czg$¢ pdtnocng catkowicie
wylaczono z lokalizacji instalacji OZE. Wokot terenu wpisanego do rejestru zabytkéw oraz wzdtuz
drogi pozostawiono istniejacy sposob uzytkowania — uzytki rolne.

Instalacja nie bedzie miata destrukcyjnego wptywu na krajobraz kulturowy, w szczegoélnosci na
widok na zabytek i na zielen parkowg. Po obu stronach drogi zachowano istniejacy szpaler drzew,
ktéry zostalt wprowadzony do ustalen planu, co pozwoli na jego utrzymanie i uzupetnianie.

Istniejace granice uktadu ruralistycznego wsi, strefy ochrony konserwatorskiej i zabytkowej alei
drzew wzdhtuz istniejgcej drogi, przebiegajacej w otoczeniu terendw zabytkowych oraz gtdwne osie
widokowe wsi zostajg zachowane.

Uszanowano sasiedztwo zabytkowe, a planowane inwestycje jakimi sg elektrownie stoneczne nie
beda zaburza¢ krajobrazu kulturowego gminy.

Wyznaczono pas terenu o szerokosci 8 m wzdtuz granicy obszaru przeznaczonego na lokalizacje
elektrowni slonecznych a terenami rolnymi, w celu nasadzen drzew, krzewow i roslinnosci, ktéra z
czasem stworzy zielen catkowicie zastaniajagca widok na panele fotowoltaiczne.

2.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegllnymi potrzebami

Bezpieczenstwo ludzi i mienia w zakresie ochrony ppoz. zabezpieczono poprzez bezposredni
dostep terendw objetych planem do drog publicznych o odpowiednich parametrach, umozliwiajacych
swobodny dojazd dla stuzb ratowniczych.

W projekcie planu zabezpieczono potrzeby 0sob ze szczegdlnymi potrzebami m.in. poprzez
mozliwos¢ lokalizacji urzadzen technicznych, zapewniajacych dostep dla osdb niepelnosprawnych.

2.6. Walory ekonomiczne przestrzeni

Ustalenia planu sg zgodne z polityka przestrzenng wyrazong w Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, w ktorym dla czgéci przedmiotowego obszaru
ustalono mozliwos¢ realizacji elektrowni stonecznych. Wprowadzone regulacje planistyczne
przyczynig si¢ do podniesienia waloréw ekonomicznych nieruchomosci.

Projekt planu nie obejmuje zagadnien zwigzanych z uwzglednieniem efektywnego
gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni w przypadku lokalizacji
zabudowy mieszkaniowe;j.

2.7. Prawo wlasnosci

Struktura wlasnoSci w obszarze planu jest zroznicowana — grunty nalezg w wigkszosci do
wlascicieli prywatnych, instytucji oraz wieczystych uzytkownikow.

Ustalenia planu ksztattujg sposob wykonywania prawa wlasnosci, uwzgledniajgc aktualne
zagospodarowanie i ustalenia planu miejscowego.

2.8. Scalanie i podzial nieruchomosci

Po analizie stanu wtadania w obszarze planu stwierdzono brak konieczno$ci przeprowadzenia
procedury scalen 1 podziatdow, tym samym nie okreslono granic obszard6w wymagajacych
przeprowadzenia scalen i podzialdéw nieruchomos$ci (wynikajgcych z art. 15 ust3 pkt. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) oraz nie okreslono szczegdtowych zasad i
warunkow scalania i1 podziatu nieruchomosci objgtych planem miejscowym (wynikajacych z art. 15
ust 2 pkt. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Gmina nie planuje podjecia
dziatan zwigzanych z procedurg scalania i podzialu nieruchomosci ze wzgledu na przewazajacy udziat
gruntéw wlasno$ciowych w obszarze planu.

Niezbedny, zwykly podziat terenu, moze by¢ dokonywany w oparciu o ustawe o gospodarce
nieruchomosciami.



2.9. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Na obszarze objetym planem nie wystepuja obiekty obrony cywilne;.

2.10. Potrzeby interesu publicznego

Potrzeba interesu publicznego jest zwigkszenie udzialu energii odnawialnej w gminie Biaty Bor.
Budowa elektrowni stonecznej na obszarze planu:

- przyczyni si¢ do realizacji celow okreslonych w Krajowym Planie na rzecz Energii i Klimatu,
poprzez ktory Polska zobowigzata si¢ do zwigkszenia udziatu odnawialnych zrodet energii do 32% do
2030,

- nastgpi redukcja emisji gazow cieplarnianych: elektrownia fotowoltaiczna to niskoemisyjne
zrodlo energii, eliminujgce emisj¢ szkodliwych gazow cieplarnianych,

- przyczyni si¢ do dywersyfikacji zrodet energii - odnawialne Zrodla energii stanowig stabilng i
niezalezng alternatywe dla tradycyjnych, scentralizowanych zrodet energii elektrycznej,

- rozwd] OZE w gminie pozwoli na korzystanie z tanich i odnawialnych zrddet energii
elektrycznej oraz stabilizacji sieci elektroenergetycznej, a takze przyczyni si¢ do wzrostu atrakcyjnosci
regionu, generujac korzysci ekonomiczne i spoteczne dla mieszkancow.

2.11. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych

W projekcie planu wprowadzono zapisy umozliwiajace budowe nowych oraz przebudowe i
rozbudowe istniejacych sieci uzbrojenia terenu jako podziemnych lub nadziemnych oraz budowe
nowej infrastruktury technicznej (w tym sieci szerokopasmowych).

Plan wprowadza obowiazek zastosowania rozwigzan inzynieryjnych zmniejszajgce zuzycie wody,
niskoemisyjnych, energooszczednych lub wykorzystujacych odnawialne zrédla energii, obowigzuje
zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na terenie inwestycji z wylaczeniem terenow
komunikacji i infrastruktury technicznej, zagospodarowaniu catosci wod opadowych i roztopowych w
miejscu ich powstania, w szczegolnosci poprzez retencjonowanie, odparowanie, rozsaczanie,
odprowadzenie na lub do gruntu lub do okolicznych oczek wodnych, a takze lokalne systemy
zagospodarowania wod opadowych i roztopowych, w szczegolnosci wykorzystujace biekitno-zielong
infrastrukture.

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

Zgodnie z procedura formalno-prawna sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego udziat spoteczenstwa w tworzeniu projektu planu zapewniony jest poprzez:
- ogloszenie w prasie lokalnej o przystapieniu do sporzadzania planu i mozliwosci sktadania
wnioskow do planu,
- zapoznanie si¢ z projektem planu w czasie jego konsultacji,
- udzial zainteresowanych osob 1iinstytucji w konsultacjach nad rozwigzaniami przyjetymi
w planie,
- mozliwo$¢ sktadania uwag do planu.
Na stronach internetowych gminy Bialy Bér orazw ogloszeniu prasowym zawiadomiono
o terminie podjecia uchwaly o sporzadzeniu planu iterminie sktadania wnioskéw. Na stronach
internetowych (BIP) udost¢pniony zostanie projekt planu w procedurze uzgodnien, opiniowania i
konsultacji, zwigkszajac tym samym dost¢p mieszkancow do informacji i biezacy udziat w procesie
sporzadzania projektu planu.

2.13. Zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna prowadzona jest zgodnie z wymogami ustawowymi. Informacje
o prowadzonej procedurze planistycznej publikowane sag w BIP, na stronach internetowych, poprzez
zawiadomienia, obwieszczenia, co pozwala na zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci toku
postepowania przy sporzadzaniu planu.



2.14. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakos$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci

Przedmiotem planu nie sg tereny zabudowy mieszkaniowej, stad tez wskazanie zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci staje si¢ bezprzedmiotowe.

Zaopatrzenie w wode nowej inwestycji bedzie mozliwe w oparciu o istniejacg sie¢ w ramach jej
rozbudowy lub modernizacji.

3. Wymagania wynikajace z art. 1 ustep 3 uopizp.

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu w sposob okreslony w planie, dokonano szeregu analiz.

Ostatecznie przyjete rozwigzania przestrzenne iustalone wymogi planistyczne zapewniajg
ochrong istniejacego stanu zagospodarowania terenu w bezposrednim sgsiedztwie oraz dopuszczaja
zmiany w zakresie zagospodarowania iprzyszlego ksztaltowania terenéw wskazanych pod
elektrownie stoneczne.

4. Wymagania wynikajace z art. 1 ustep 4 uopizp.

Uzasadnienie do wymagan dotyczacych sytuowania nowej zabudowy jest bezprzedmiotowe, poniewaz
projekt planu obejmuje wylacznie tereny wskazane pod elektrownie stoneczne, drogi oraz tereny rolne
wraz z zielenig i zadrzewieniami $rodpolnymi.

5. Zgodno$¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy oraz sposob
uwzglednienia uniwersalnego projektowania (art. 15 ust. 1 pkt 2)

Rozwigzania przyjete w opracowanym planie miejscowym sg zgodne ze Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Bialy Bor, przyjete Uchwala Rady
Miejskiej w Biatym Borze Nr XXIII/176/2016 z dnia 29 grudnia 2016 r. zmienione uchwata Rady
Miegjskiej w Biatym Borze nr X111/84/2025 z dnia 28 kwietnia 2025 r., Uchwata nr XI1V/92/2025 Rady
Miejskiej w Biatym Borze z dnia 26 maja 2025 r. w sprawie: sprostowania oczywistej omytki
pisarskiej w zalgczniku nr 6 do Uchwaty nr X111/84/2025).

Zgodnie z Ustawg z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami, zapewniona zostanie dostgpno$¢ i mozliwos¢ zapoznania si¢ kazdej osobie ze
szczegdlnymi potrzebami z treScig planu miejscowego w sposob zrozumiaty dla niej, w terminie 14
dni od dnia zgloszenia wniosku o udostepnienie tresci planu miejscowego, w szczegolnosci w zakresie
dostgpnosci:

- architektonicznej,

- cyfrowej,

- informacyjno-komunikacyjne;j.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

W obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nie wystepuja
zadania obcigzajace budzet gminy.

Zakres wprowadzonych w planie zmian w stosunku do biezgcego uzytkowania terenu i
obowigzujacego na terenie planu miejscowego pozwala stwierdzi¢, ze w obszarze planu pojawig si¢
przychody gminy bgdace bezposrednim skutkiem uchwalenia tego planu w postaci renty planistycznej
i podatkow od nieruchomosci.

7. Podsumowanie

Plan zostal sporzadzony zgodnie z obowigzujaca procedurg planistyczna(ustawa z dnia 27 marca
2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) i spelnia obowigzujace w tym zakresie
warunki.



