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UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN ORAZ
SYNTEZA USTALEN STUDIUM

1. UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Biaty
Bor to dokument wiasny gminy, sporzadzony przez Burmistrza Biatego Boru, na podstawie
Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Niniejsza
zmiana studium to druga zmiana catosciowo zaktualizowanego dokumentu, uchwalonego
Uchwatg Nr XXIII/176/2016 Rady Miejskiej w Biatym Borze z dnia 29 grudnia 2016r;
dotychczas obowigzywata wersja ujednolicona dokumentu Studium, przyjeta Uchwatg Nr
XXXI111/249/2021 Miejskiej w Biatym Borze z dnia 19 listopada 2021 r. w sprawie uchwalenia
zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Biaty Bor dla obszaréw potozonych w obrebach ewidencyjnych Biata, Biskupice, Sepolno
Wielkie i Stepien

Zmiana studium obejmuje fragmenty obrebdéw geodezyjnych Biskupice, Biata, Kazimierz,
Stepien, Drzonowo; dotyczy dwoéch roztgcznych obszardw, ktdrych powierzchnia wynosi ok.
4152 ha.

Podstawg prawng opracowania sg przepisy Ustawy z dnia 27 marca 2003r.o0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, przy czy w przedmiotowej zmianie studium maja
zastosowanie przepisy art. 65, ust. 2, pkt. 1 ustawy z dnia 07 lipca 2023r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U.
z 2023r. poz. 1688) t.j.:
SArt. 65.
ust. 2. Do spraw opracowania i uchwalania studiow uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy albo ich zmian stosuje sie przepisy ustawy
zmienianej w art. 1 [ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym] w brzmieniu dotychczasowym, jezeli:
pkt 1) przed dniem wejScia w Zzycie niniejszej ustawy wystgpiono o opinie i uzgodnienia
projektow tych studiéw albo ich zmian.”
Uwzgledniono takze obowigzujgce aktualnie przepisy innych ustaw dotyczgcych zagadnien
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 9 pkt. 3a Ustawy z dnia 27 marca 2003r.o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w brzmieniu dotychczasowym:
»~Zmiana studium dla czesci obszaru gminy wymaga dokonania, zarbwno w czeSci tekstowej jak
i graficznej studium, zmian w odniesieniu do wszystkich tresci, ktére w wyniku wprowadzonej
zZmiany przestajg by¢ aktualne, w szczegolnosci zmian w zakresie okre$lonym w art. 10 ust. 1.”

Wprowadzone zmiany wskazano w tekscie, poprzez dodanie nowych lub wykreslenie

nieaktualnych zapiséw, za$§ w czesci graficznej dodano nowe oznaczenia wprowadzone
przedmiotowg zmiang. Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17



grudnia 2021 r. wsprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. z 2021 r., poz. 2405) jest to ujednolicona
wersja studium, z wyréznieniem dokonanych zmian, zaréwno w czesci tekstowej, jak
i graficznej wyraznie wyrdzniono dokonane zmiany. W ujednoliconym tekscie dokumentu
studium zapisy w czedci uwarunkowan zostaty zaktualizowane dla obszaru zmiany objetej
opracowaniem, zas w czesci kierunkdw zagospodarowania przestrzennego zaktualizowano
ustalenia studium - dodano nowe ustalenia, ktére obowigzujg wraz z dotychczasowymi
ustaleniami lub wykreslono ustalenia nieaktualne. Dla pozostatych obszaréw gminy,
nieobjetych niniejszg zmiang dotychczasowe zapisy studium (zaréwno w czesci uwarunkowan
jak i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego) nie ulegajg zmianie. W czesci graficznej
dodano nowe oznaczenia wprowadzone przedmiotowg zmiang, wylgcznie w obszarze
objetym zmianami.

Zmiana studium dotyczy wytagcznie fragmentu gminy (obszaru wiejskiego) zatem zapisy
odnoszace sie do czesci gminy, stanowigcej obszar miasta Bialy Bor pozostajg niezmienione,
w szczegoblnosci dotychczasowy rysunek studium - zalgcznik nr 4 do Uchwaly Nr
XXXI111/249/2021 Miejskiej w Biatym Borze z dnia 19 listopada 2021 r. w sprawie uchwalenia
zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Biaty Bér dla obszaréw potozonych w obrebach ewidencyjnych Biata, Biskupice, Sepolno
Wielkie i Stepien pn. ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Biaty Bor - Kierunki zagospodarowania przestrzennego miasta Biaty Bor
rysunek w skali 1:10 000)” zachowuje moc, nie ulega zmianie.

Niniejszy dokument zmiany Studium stanowi wykonanie Uchwaty Nr LVIII/379/2023 Rady
Miejskiej w Biatym Borze z dnia 12 czerwca 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Biaty Bér dla obszaréw obejmujgcych fragmenty obrebdéw geodezyjnych Biskupice, Biata,
Kazimierz, Stepien, Drzonowo. Zgodnie z uchwatg intencyjng zmiane Studium sporzgdza sie
w celu zmiany kierunkdw w przeznaczeniu terenow, tj. w szczegoélnosci przewiduje sie
w granicach obszaru objetego zmiang studium:

o dopuszczenie mozliwosci realizacji przedsiewzie¢ z zakresu produkcji energii
z odnawialnych  Zrodet, w szczegolnosci urzadzen fotowoltaicznych wraz
z niezbednymi inwestycjami towarzyszgcymi, infrastrukturg techniczng, komunikacja,
magazynami energii, a takze wraz z niezbednymi terenami dla zabezpieczenia
prawidlowego funkcjonowania obiektow wytwarzajgcych energie z odnawialnych
zrodet energii;

e dopuszczenie mozliwosci budowy obiektow dla potrzeb instalacji do wytwarzania
i przetwarzania tzw. ,zielonego wodoru” (z wykorzystaniem energii z odnawialnych
zrodet) wraz z jego magazynowaniem;

e utrzymanie terendw dotychczas przeznaczonych dla potrzeb lokalizacji elektrowni
wiatrowych i ich stref ochronnych (wyznaczonych w planie miejscowym);

e dopuszczenie mozliwoéci eksploatacji kopaliny w obszarach udokumentowanych zt6z
kopalin lub w obszarach potencjalnych zt6z kopalin, perspektywicznego ich
wystepowania;

e dopuszczenie lokalizacji funkcji inwestycyjnych, w tym budowy obiektéw
produkcyjnych, takze produkcji rolno-spozywczej;

e dopuszczenie mozliwosci rozwoju funkcji rekreacyjnych i mieszkaniowych w rejonie
jeziora Bielsko.

Ustalenia studium sg odpowiedzig na wskazywane kierunki zmian struktury funkcjonalno-
przestrzennego tego obszaru gminy.

Studium nie jest aktem prawa miejscowego, jednak jest podstawowym dokumentem
planistycznym okreslajgcym polityke przestrzenng gminy. Ustalenia studium sg wigzace przy
sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktére zgodnie
z ustawag, nie mogg by¢ sprzeczne z ustaleniami studium.



2. SKROT USTALEN STUDIUM

W  pierwszej czesci dokumentu Studium ,Uwarunkowania zagospodarowania
przestrzennego”, uzupetniono tekst o aktualne zapisy dotyczace stanu istniejgcego
zagospodarowania, ustanowionych dokumentéw, planowanych przedsiewziec,
przeprowadzono weryfikacje bilansu terenéw zabudowy, wprowadzono takze uwarunkowania
wynikajgce z opracowania ekofizjograficznego sporzadzonego dla obszaru opracowywanej
zmiany studium. Zmiany dokonano takze w czesci graficznej Uwarunkowan, wskazujgc
graficznie istotne zmiany w analizowanym obszarze, np. dodano elementy osnowy
ekologicznej gminy wystepujgce w granicach zmiany studium.

W drugiej czesci studium ,Kierunki zagospodarowania przestrzennego” wskazano kierunki
zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu terenu dla obszaru objetego zmiang
studium.

W zmianie studium przewiduje sie nowe tereny inwestycyjne przewidziane dla realizaciji
nastepujacych funkcji:
¢ |okalizacja planowanych farm fotowoltaicznych, w tym dopuszczalna lokalizacja
urzgdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet o mocy zainstalowanej
wiekszej niz 500kW (wolnostojgcych urzadzen fotowoltaicznych wraz z obiektami
towarzyszgcymi: nadziemng infrastrukturg techniczng, komunikacjg i magazynami
energii) - obszar o powierzchni ok. 2542 ha; funkcje specjalistyczne, zwigzane
z produkcjg energii z odnawialnych zrédet energii (OZE) — energii stonca; na skutek
protestow mieszkancow, z lokalizacji farm fotowoltaicznych wytgczono Obszar
Chronionego Krajobrazu ,Okolice Zydowo - Biaty Bor” (z wyjatkiem terenu w rejonie
osady Biatka przeznaczonego pod Farme Fotowoltaiczng ,Biata”, dla ktérej wydano
decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach przedsiewziecia idecyzje
o warunkach zabudowy),

e zabudowa produkcyjna, w tym produkc;ji rolno-spozywczej — obszar o powierzchni
ok. 18 ha przewidywany dla lokalizacji funkcji gospodarczych,

e tereny dopuszczalnej eksploatacji kopalin — docelowo obszar o powierzchni ok.
694 ha - funkcje specjalistyczne zwigzane z istnieniem kopaliny,

o |okalizacja obiektow i urzadzeh dla potrzeb instalacji do wytwarzania,
przetwarzania i magazynowania wodoru — obszar o powierzchni ok. 19 ha; funkcje
specjalistyczne, zwigzane ze zrédtami wytworczymi OZE,

e zabudowa mieszkaniowo-rekreacyjna — obszar o powierzchni ok. 15 ha
przewidywany dla lokalizacji ekstensywnej zabudowy o charakterze
rezydencjonalnym w rejonie jeziora Bielsko — wydzielenie nie wiecej niz 30 dziatek
budowlanych, o maksymalnej powierzchni uzytkowej zabudowy 9000 m2,

e |okalizacja obiektow potencjalnej stacji elektroenergetycznej 400/220/110kV,
zwigzanej z przebiegiem projektowanej elektroenergetycznej linii przesytowe;j
0 napieciu 2x400kV relacji Dunowo - Zydowo Kierzkowo - Pita Krzewina wraz
z magazynami energii w rejonie osady Mitobadz - funkcje specjalistyczne,
zwigzane z planowanym przebiegiem sieci elektroenergetycznej systemu
przesytowego,

Na catym obszarze zmiany studium dopuszcza sie lokalizowanie podziemnej infrastruktury
technicznej zwigzanej z funkcjonowaniem farm fotowoltaicznych, o ile analizy szczegotowe
lokalizacji poszczegdlnych przedsiewzie¢ wykazg mozliwosc¢ jej budowy. W zmianie studium
wyznaczono w szczegolnosci obszary, na ktérych dopuszcza sie rozmieszczenie urzadzen
wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii 0 mocy zainstalowanej wiekszej niz
500kW - wolnostojgcych urzadzen fotowoltaicznych wraz z obiektami towarzyszacymi:
nadziemng infrastrukturg techniczng, komunikacjg i magazynami energii (zasieg przestrzenny



wskazano na rysunku studium — zatgczniku ,Kierunki zagospodarowania przestrzennego”
1:25 000). Zasieg przestrzenny wyznaczonych obszaréw ma charakter dopuszczajgcy
zaistnienie takiej funkcji, zas rozmieszczenie poszczegolnych obiektéw budowlanych zostanie
ustalone w kolejnych dziataniach inwestycyjnych — w ustaleniach miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub jego zmianie, bgdz w decyzjach o warunkach
zabudowy.

Dla obszaréw udokumentowanych zt6z kopalin zlokalizowanych w granicach zmiany studium
(Biata I, Kazimierz Il — ztoze potozone czesciowo poza granicami zmiany studium, Stepien 1V,
Stepien, Dtugie | — ztoze potozone czesciowo poza granicami zmiany studium) dopuszcza sie
eksploatacje kopalin. Takze w obszarach wyznaczonych w studium jako ,obszary
potencjalnych zt6z kopalin (perspektywicznego ich wystepowania i udokumentowania)”
dopuszcza sie eksploatacje kopalin. Zasieg przestrzenny obszarow dopuszczalnej
eksploatacji kopalin wskazano na rysunku studium — zatgczniku ,Kierunki zagospodarowania
przestrzennego” 1:25 000). Ma on charakter dopuszczajgcy zaistnienie takiej funkcji, faktyczny
zasieg obszaru zostanie ustalony w kolejnych dziataniach inwestycyjnych po
udokumentowaniu zt6z kopalin — w ustaleniach miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub jego zmianie, albo decyzji o warunkach zabudowy, decyzji Srodowiskowej,
czy decyzji koncesji na wydobywanie kopalin ze z6z.

W obszarze zmiany studium funkcjonuje zespot 42 elektrowni wiatrowych — Farma wiatrowa
,Biaty Bor”. Niniejsza zmiana studium nie przewiduje lokalizowania nowych elektrowni
wiatrowych.

Dla  poszczegdlnych  terendw  inwestycyjnych  okreslono  wskazniki  dotyczace
zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny przeznaczone pod zabudowe
oraz tereny wytgczone spod zabudowy, stanowigce w szczegodlnosci wytyczne okreslania
wymagan w planach miejscowych. Ustalenia te, w zaleznosci od rodzaju obszaru okreslaja:

o wytyczne dla potencjalnych lokalizacji terenéw powierzchniowej eksploatacji kopalin,
w tym na obszarach dopuszczalnej eksploatacji kopalin,

e zasady lokalizacji obiektow w obszarach planowanych farm fotowoltaicznych,

e parametry iwskazniki urbanistyczne terenéw o funkcji mieszkaniowo-rekreacyjnej,
o funkcji produkcyjnej, w tym produkcji rolno-spozywczej, dla potrzeb instalacji do
wytwarzania, przetwarzania i magazynowania wodoru,

e szczegbtowe zasady zagospodarowania iuzytkowania nowych  terendw
inwestycyjnych przewidywanych w zmianie studium, w tym dla zabudowy
mieszkaniowo-rekreacyjnej, dla zabudowy produkcyjnej, w tym produkcji rolno-
spozywczej, dla obiektéw i urzadzen dla potrzeb instalacji do wytwarzania,
przetwarzania i magazynowania wodoru dla obiektow potencjalnej stacji
elektroenergetycznej 400/220/110kV, zwigzanej z przebiegiem projektowanej
napowietrznej elektroenergetycznej linii przesylowej o napieciu 2x400kV relacji
Dunowo - Zydowo Kierzkowo - Pita Krzewina wraz z magazynami energii.

Zapisy te bedg podstawg dla sporzgdzanych pézniej miejscowych planéw zagospodarowania
terenu, ktére okre$lg szczegdty inwestowania w poszczegdlnych obszarach, w tym wskazg
obszary objete ochrong przed zainwestowaniem — wytgczone spod zabudowy oraz
0 ograniczeniach dla zainwestowania i zabudowy.

Pozostate ustalenia studium nie zmieniajg sie i obowigzujg fgcznie z dodanymi ustaleniami
kierunkow zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu terenu dla obszaréw
obejmujgcych fragmenty obrebdéw geodezyjnych Biskupice, Biata, Kazimierz, Stepien,
Drzonowo, objetych niniejszg zmiang studium.



