Projekt, wersja do uchwalenia

UchwataNr .................
Rady Miejskiej w Bialym Borze
zdnia ...........c..... r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszarow obejmujacych fragmenty obrebow geodezyjnych Drzonowo
i Stepienn, Gmina Biaty Bor

Na podstawie art. 18 ust.2 pkt 5, art. 40 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (t.j.
Dz. U. z 2026 r. poz. 662, z p6zn. zm.), na podstawie art. 20 ust.1, w zwigzku z art. 15, art. 16 ust. 1,
art. 27 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U.
z 2026 r., poz. 538, z p6zn. zm.), art. 67 ust 3, pkt 2 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 poézn. zm.) oraz art. 10 ust 2 Ustawy z dnia 30 kwietnia 2026 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2026 r., poz.
781)

Uchwala sie co nastepuje:
Rozdzial 1
Przepisy wprowadzajace

§1

1. W wyniku realizacji Uchwaty Nr V/30/2024 Rady Miejskiej w Biatym Borze z dnia
11 wrzesnia 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaréw obejmujgcych fragmenty obrebdéw
geodezyjnych Drzonowo i Stepien, Gmina Biaty Bor, po stwierdzeniu, ze miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustalen ,Studium uwarunkowan
i kierunkdw 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 omyiki
w zatgczniku nr 6 do Uchwaty Nr Xl11/84/2025 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.), uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
dla obszaréw obejmujgcych fragmenty obrebdw geodezyjnych Drzonowo i Stepien,
Gmina Biaty Bor, zwany dalej ,,planem”.

2. Plan obejmuje trzy roztgczne obszary, o tacznej powierzchni ok. 298 ha.

§2.
Integralng czescig uchwaty sa:
1) rysunek planu, opracowany w skali 1:2000, stanowigcy zatgcznik nr 1 do niniejszej
uchwaty;

2) rozstrzygniecia dotyczgce sposobu rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu,
stanowigcy 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;

4) dane przestrzenne, stanowigce zatagcznik nr 4 do niniejszej uchwaty.
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§ 3.
Na obszarze objetym planem nie zachodzg przestanki do okreslenia:
1) zasad ksztattowania przestrzeni publicznych;
2) zasad ochrony débr kultury wspofczesnej;

3) miejsc parkingowych przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowa;

4) granic i sposobow zagospodarowania obszaréw osuwania sie mas ziemnych;

5) granic i sposobdéw zagospodarowania krajobrazéw priorytetowych okreslonych
w audycie krajobrazowym oraz w planie Zzagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa;

6) granic i sposobdw zagospodarowania obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig;

7) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terenow;

8) zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci w rozumieniu ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.

Rozdziat 2
Ustalenia planu — ustalenia ogélne dla calego obszaru planu

§4.
1. Na rysunku planu nastepujgce oznaczenia graficzne sg obowigzujgcymi ustaleniami
planu, w tym wynikajgcymi z przepisow odrebnych:
1) granica obszaru objetego planem miejscowym;

2) linia rozgraniczajgca tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

3) nieprzekraczalna linia zabudowy;

4) oznaczenie liczbowo-literowe terendéw o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania, identyfikujgce teren;

5) przeznaczenie terenu:
a) P —teren produkcji,
b) PEF — teren produkcji energii, teren elektrowni stonecznej,
c) PEF-G - teren produkcji energii, teren elektrowni stonecznej lub teren gornictwa
i wydobycia,
d) G- teren gornictwa i wydobycia,
e) P-IE —teren produkgiji lub teren infrastruktury technicznej, teren elektroenergetyki,
f) KR — teren komunikacji drogowej wewnetrznej
d) RN - tereny rolnictwa z zakazem zabudowy,
h) L —teren lasu,
i) ZN - teren zieleni naturalnej;

6) strefa ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych ujetych w ewidencji
zabytkéw (wraz z numerem AZP i oznaczeniem stref);

7) granica udokumentowanego ztoza kopaliny (wraz z nazwg ztoza);

8) granica gtéwnego zbiornika wdéd podziemnych nr 126 Szczecinek (obejmuje caty
obszar opracowania);

9) granica powierzchni ograniczajgcej zabudowe od lotniczego urzadzenia naziemnego
o nr rejestru A/2047/2019 (obejmuje caly obszar opracowania);
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10) trasa linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢ 220kV wraz z pasem
technologicznym o szerokosci 50m (po 25m od osi linii w obu kierunkach w rzucie
poziomym);

11) trasa planowanej linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢ 2x400kV wraz
z pasem technologicznym o szerokosci 70m (po 35m od osi linii w obu kierunkach
W rzucie poziomym);

12) pas ochrony funkcyjnej szerokosci 15m — po 7,5 m od osi linii w obu kierunkach
w rzucie poziomym dla napowietrznych linii elektroenergetycznych Sredniego napiecia
SN-15kV;

13) strefa kontrolowana o szerokosci 8m, po 4m od osi gazociggu dla projektowanego
gazociggu wysokiego cisnienia DN 500;

14) pas zieleni izolacyjno-krajobrazowej wymagany w urzgdzeniu terenu.

2. Pozostate oznaczenia na rysunku planu, nie wymienione w §4 ust. 1 stanowig
informacje.
§ 5.
Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego.
1. W obszarze planu znajdujg sie elementy struktury przestrzennej o wartosciach

historycznych, kompozycyjnych i kulturowych wymagajgce ochrony, sg to strefy
ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych ujetych w ewidencji zabytkow.

2. Podstawowe zasady ksztaltowania tadu przestrzennego (nakazy, zakazy,
dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw) dla wydzielonych liniami
rozgraniczajgcymi terendw zostaly okreslone w § 14-22 poprzez ustalenie
przeznaczenia terenow, parametrow i wskaznikow zabudowy oraz zagospodarowania
terenu.

3. Dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu publicznego w zakresie obiektéw
infrastruktury  technicznej w rozumieniu przepisobw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, w ramach zagospodarowania terenu.

4. Ustalone w planie parametry zagospodarowania: maksymalny udziat powierzchni
zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej oraz nadziemna
intensywno$¢ zabudowy nie dotyczg dziatek budowlanych wydzielanych wytgcznie dla
obiektow infrastruktury technicznej bgdz jako dojscia czy dojazdy do zabudowy.

5. Wskazana w ustaleniach § 14-22 maksymalna wysoko$¢ zabudowy nie dotyczy
nadziemnych obiektow infrastruktury technicznej telekomunikacyjne;j
i elektroenergetycznej wraz z niezbednymi urzgdzeniami.

6. Wskazana na rysunku planu nieprzekraczalna linia zabudowy stanowi linie
ograniczajgcg obszar, na ktérym dopuszcza sie wznoszenie budynkow, w tym
magazynow energii i instalacji odnawialnych zrodet energii w postaci
niezamontowanych na budynku paneli fotowoltaicznych; nieprzekraczalna linia
zabudowy nie dotyczy drugorzednych elementow budynku, takich jak: schody
zewnetrzne, pochylnie, rampy itp.

§ 6.
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.
1. Tereny wydzielone w obszarze planu nie wymagajg ustalenia dopuszczalnych poziomow

hatasu zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach odrebnych z zakresu ochrony
Srodowiska.

2. Ustala sie nakaz ochrony i zachowania istniejgcych rowdéw melioracyjnych i ciekow
wodnych w gruntach rolnych (istniejgce rowy melioracyjne wskazano na rysunku planu),
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przy czym w szczegolnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie czesciowe ich
przekrycie lub skanalizowanie, przy zachowaniu ciggtosci systemu melioracyjnego
i wystarczajgcej przepustowosci i kierunku sptywu waod.

3. W zakresie ochrony wod powierzchniowych i podziemnych ustala sie nakaz zapewnienia
ochrony przed przedostawaniem sie zanieczyszczen wod opadowych z terendw
komunikacyjnych i utwardzonych poprzez podczyszczanie i unikanie zrzutéw wod.

4. Na obszarze objetym planem, przy wdrazaniu jego ustalen, nalezy uwzgledni¢
obowigzujgce prawo dotyczgce ochrony dziko wystepujgcych zwierzat, roslin i grzybow
objetych ochrong gatunkowg na podstawie przepiséw odrebnych.

5. Lokalizacja zabudowy wymaga na etapie projektu budowlanego rozpoznania
geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw budowlanych, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

§7.

Zasady ksztattowania krajobrazu

1. W ksztattowaniu zagospodarowania i lokalizacji zabudowy uwzgledni¢ istniejgcg siec
rowdéw melioracyjnych oraz istniejgcg zielen, tj. w planowaniu zagospodarowania inwestycji
uwzglednic¢ te charakterystyczne elementy krajobrazu.

2. W miejscach wskazanych na rysunku planu ustala sie wymog urzadzenia paséw
zieleni izolacyjno-krajobrazowej; w nasadzeniach stosowac gatunki drzew charakteryzujgce
sie szybkim wzrostem oraz osiggajace duzg wysokosc.

3. Ustala sie nakaz stosowania powitok antyrefleksyjnych na urzadzeniach paneli
fotowoltaicznych w catym obszarze planu, tak aby instalacja nie powodowata odbijania
Swiatta.

4. Infrastrukture towarzyszgcg urzgdzeniom wytwarzajgcym energie z odnawialnych
zrodet energii, w tym magazyny energii i stacje transformatorowe realizowa¢ w kolorach
stonowanych, nie wyrézniajgcych sie z otoczenia — zaleca sie stosowanie kolorystyki ciemnej
Zieleni lub odcieni szarosci.

5. W ksztaltowaniu zabudowy zakazuje sie stosowania jaskrawej kolorystyki obiektéw,
przez ktorg nalezy rozumiec kolor materiatow budowlanych przejaskrawiony, potyskujgcy lub
o wysokiej intensywnosci barw.

§8.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
1. W obszarze planu znajdujg sie zabytki archeologiczne ujete w ewidencji zabytkow, tj.:

1) stanowisko Rostonki oznaczone jako stan. 1 nr AZP 22-26/9;
2) stanowisko Rostonki oznaczone jako stan. 2 nr AZP 22-26/10;
3) stanowisko Rostonki oznaczone jako stan. 3 nr AZP 22-26/11;
4) stanowisko Rostonki oznaczone jako stan. 5 nr AZP 22-26/13;
5) stanowisko Swierszczewo oznaczone jako stan. 2 nr AZP 23-27/3.

2. W granicach stref ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych ujetych
w ewidencji zabytkéw (strefy zaznaczono na rysunku planu) obowigzuje nastepujgce
zasady ochrony (w zaleznosci od oznaczenia stref):

1) strefa ,W 1I” czeSciowej ochrony stanowisk archeologicznych (dotyczy stanowisk:
Rostonki, stan. 1 nr AZP 22-26/9, Rostonki, stan. 2 nr AZP 22-26/10 oraz Rostonki,
stan. 3 nr AZP 22-26/11), w ktdrej ustala sie:

a) wspoldziatanie w zakresie zamierzen inwestycyjnych i innych zwigzanych
Z pracami ziemnymi z wiasciwym organem ds. ochrony zabytkow,
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b) przeprowadzenie archeologicznych badan ratunkowych na terenie, w granicach
strefy, wyprzedzajgcych rozpoczecie prac ziemnych zwigzanych z realizacjg
zamierzenia, na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi dotyczgcymi
ochrony zabytkow;

2) strefa ,W III” ograniczonej ochrony stanowisk archeologicznych (dotyczy stanowisk:
Rostonki, stan. 5 nr AZP 22-26/13 oraz Swierszczewo, stan. 2 nr AZP 23-27/3),
w ktorej ustala sie:

a) wspotdziatanie w zakresie zamierzen inwestycyjnych i innych zwigzanych
z pracami ziemnymi z wtasciwym organem ds. ochrony zabytkow,

b) przeprowadzenie archeologicznych badan ratunkowych na terenie objetym
realizacjg prac ziemnych, na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi
dotyczgcymi ochrony zabytkow.

§9.

Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajgcych ochronie, na

1)

2)

podstawie odrebnych przepiséw

W obszarze opracowania znajdujg sie udokumentowane ztoza kopalin, ktérych
granice wraz z nazwa ztoza wskazano na rysunku planu:

udokumentowane ztoze kopaliny ,Stepien IV’ (kruszywa naturalne — piaski i zwiry);

ustalono w planie miejscowym mozliwos¢ eksploatacji kopaliny, przy czym
dopuszczono  alternatywnie lokalizacjg  elektrowni stonecznych (farm
fotowoltaicznych) ustalono przeznaczenie terenu: teren elektrowni stonecznej lub
teren gornictwa i wydobycia, teren wydzielony liniami rozgraniczajgcymi oznaczony
na rysunku planu symbolem 1PEF-G,

udokumentowane ztoze kopaliny ,Dtugie I” (kruszywa naturalne — piaski i zwiry) —

ustalono w planie miejscowym przeznaczenie terenu: teren gornictwa i wydobycia,
teren wydzielony liniami rozgraniczajgcymi oznaczony na rysunku planu symbolem
1G.

W granicach opracowania planu wystepujg strefy ochronne od istniejgcych elektrowni

wiatrowych farmy wiatrowej ,Biaty Bor” (elektrownie wiatrowe pofozone sg poza
granicami opracowania planu) wynoszagce 700 m od elektrowni wiatrowych;
w granicach strefy ochronnej obowigzujg ograniczenia w zagospodarowaniu
i zabudowie, tj. zakaz lokalizacji budynkéw mieszkalnych albo budynkéw o funkciji
mieszanej (W rozumieniu przepisow odrebnych'). Ustalone niniejszym planem
przeznaczenie terenu uwzglednia zachowanie stref ochronnych.

Na podstawie Ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych ustaleniami niniejszego
planu zmienia sie przeznaczenie gruntdow rolnych na cele nierolnicze, w klasach
bonitacyjnych IV-VI.

Obszar opracowania planu znajduje sie w granicach gtéwnego zbiornika wod
podziemnych: nr 126 Szczecinek (obejmuje caty obszar planu); zbiornik wod
podziemnych nie posiada ustanowionych obszaréw ochronnych. Obowigzujg przepisy
odrebne z zakresu prawa wodnego.

Obszar planu potozony jest w granicach powierzchni ograniczajgcej zabudowe od
lotniczego urzadzenia naziemnego (o nr rejestru A/2047/2019), potozonego
w odlegtosci wigkszej niz 600m od obszaru planu. Obowigzujg przepisy odrebne
z zakresu prawa lotniczego; t. j. uzgodnieniu z Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego
podlega w tym obszarze lokalizacja obiektéw budowlanych:

1) o wysokosci powyzej 15 m nad poziomem otaczajgcego terenu lub wody,

T Ustawa z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 317).
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2) o konstrukcjach kratowych,

3) ktérych rzut poziomy gtéwnej konstrukcji zawiera sie w okregu o srednicy
wiekszej niz 10 m.

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

1) dopuszcza sie modernizacje, budowe, przebudowe irozbudowe urzadzen i sieci
wodociggowych  magistralnych irozdzielczych oraz przytaczy do obiektow
budowlanych;

2) ustala sie wigczenie obiektéw wymagajgcych zaopatrzenia w wode do sieci
wodociggowej, dla terenéw elektrowni stonecznych (oznaczonych cyfrg i symbolem
literowym PEF), gérnictwa i wydobycia (oznaczonego symbolem 1G), terenu elektrowni
stonecznych lub gérnictwa i wydobycia (oznaczonego symbolem 1PEF-G) dopuszcza
sie zaopatrzenie w wode z indywidualnego ujecia — wiasnej studni lub pozyskiwanie
wody dowozonej w zbiornikach (z beczkowozu).

2. W zakresie gospodarki sciekami komunalnymi:

1) dopuszcza sie modernizacje, budowe, przebudowe irozbudowe urzgdzen i sieci
kanalizacji sanitarnej grawitacyjnych i ttocznych oraz przylaczy do obiektow
budowlanych;

2) docelowo $cieki sanitarne odprowadzi¢ do sieci kanalizacji sanitarne;j,

3) dopuszcza sie odprowadzenie $ciekdw do zbiornikéw na $cieki lub dla terenéw
elektrowni stonecznych, goérnictwa i wydobycia stosowanie toalet przenosnych.

3. W zakresie gospodarowania wodami opadowymi, roztopowymi ustala sie odprowadzenie
wod zgodnie z wymogami przepiséw odrebnych w zakresie ich oczyszczania, przy
zastosowaniu systemow:

1)  powierzchniowych poprzez tereny powierzchni biologicznie czynnej;

2) podziemnych, w tym z wykorzystaniem zbiornikbw retencyjnych i dotow
chtonnych;

3) kanalizacji deszczowej;

4) podczyszczania wod opadowych z terendw komunikacyjnych i innych
utwardzonych;

5) zaleca sie projektowanie zagospodarowania terenu w sposdb umozliwiajgcy
infiltracje wod opadowych poprzez wszelkiego rodzaju pétprzepuszczalne
i przepuszczalne  powierzchnie chtonne, umozliwiajgce wsigkanie oraz
wykorzystanie wod przez rosliny.

4. W zakresie zasilania w energie elektryczng ustala sie:

1) dopuszcza sie lokalizacje sieci elektroenergetycznych najwyzszych, wysokich,
Srednich i niskich napie¢, dopuszcza sie mozliwos¢ przebudowy i kablowania linii
napowietrznych;

2) dopuszcza sie lokalizacje podziemnych i napowietrznych sieci elektroenergetycznych
i urzadzen z nimi zwigzanych, w tym stacji transformatorowych;

3) zaopatrzenie z istniejgcych i planowanych sieci energetycznych i stacji
transformatorowych, odnawialnych zrédet energii lub magazynéw energii.

5. W zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej dopuszcza sie budowe, przebudowe
i rozbudowe istniejgcych urzadzen i sieci infrastruktury telekomunikacyjnej i sieci
szerokopasmowych oraz przytaczy do zabudowy; dopuszcza sie fgcznos¢
bezprzewodowsa.

6. Zaopatrzenie w gaz:
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1) dopuszcza sie modernizacje, budowe, przebudowe i rozbudowe urzgdzenh i sieci
gazowych wysokiego cisnienia, podwyzszonego $redniego ciSnienia, sredniego
cisnienia i niskiego ci$nienia oraz przytgczy obiektéw budowlanych;

2) dopuszcza sie zasilanie obiektow budowlanych w gaz z przytagczy
poprzez projektowane gazociggi sredniego i niskiego cisnienia lub gazu
zbiornikowego.

7. Dopuszcza sie budowe nowych, przebudowe, rozbudowe lub likwidacje istniejgcych
urzgdzen i sieci infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci niewymienionych w ust 1-6
niniejszego paragrafu wynikajacych z technicznych warunkow realizacji inwestycji, bgdz
wynikajgcych z przepiséw odrebnych.

8. Planowane budynki wymagajgce zasilania w ciepto zaopatrzy¢ z lokalnych
niskoemisyjnych lub nieemisyjnych zrédet, w tym odnawialnych zrédet energii.

9. Ustala sie zasady gospodarowania odpadami zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
odrebnymi oraz ustalonymi przepisami lokalnymi.

§ 11.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji

1. Powigzania obszaru planu z zewnetrznym uktadem transportowym zapewniajg drogi
publiczne potozone w granicach i poza obszarem opracowania planu: droga powiatowa
nr 3581Z, droga powiatowa 1275Z oraz istniejgce drogi gminne.

2. Obstuga komunikacyjna zabudowy lokalizowanej w obszarze planu bezposrednio
z drog publicznych potozonych w bezposrednim sgsiedztwie obszaru planu, drog
wewnetrznych potozonych w obszarze planu (tereny 1+3KR) lub dojazdéw do
zabudowy wydzielonych w ramach zagospodarowania terenow.

3. Dopuszcza sie budowe nowych ciggéw komunikacyjnych niezbednych do budowy
i pozniejszej eksploatacji odnawialnych zrédet energii i magazynéw energii oraz dla
potrzeb eksploatacji kopalin z udokumentowanych ztéz kopalin.

4. Ustala sie minimalne wskazniki miejsc postojowych w zaleznosci od przeznaczenia
terenu:

1) tereny przeznaczone pod zabudowe produkcyjng (oznaczonych numerem
porzgdkowym i symbolem literowym P):

a) 2 miejsca parkingowe na 10-ciu zatrudnionych na najbardziej licznej zmianie
pracy,

b) 2 miejsca parkingowe na kazde 300m? powierzchni uzytkowej budynkow,

c) lecz nie mniej niz 2 miejsca parkingowe dla kazdej nieruchomosci zwigzane;j
z prowadzeniem odrebnej dziatalnosci,

d) nie okresla sie minimalnej liczby miejsc parkingowych dla samochodéw

ciezarowych lub innych specjalistycznych maszyn zwigzanych z prowadzong
dziatalno$cig;

2) teren przeznaczony pod zabudowe produkcyjng lub infrastrukture

elektroenergetyczng (oznaczony symbolem 1P-IE):

a) 2 miejsca parkingowe na 10-ciu zatrudnionych na najbardziej licznej zmianie
pracy,

b) 2 miejsca parkingowe na kazde 500m? powierzchni uzytkowej budynkow,

c) lecz nie mniej niz 2 miejsca parkingowe dla kazdej nieruchomosci zwigzane;j
z prowadzeniem odrebnej dziatalnosci,

d) nie okresla sie minimalnej liczby miejsc parkingowych dla samochoddw

ciezarowych lub innych specjalistycznych maszyn zwigzanych z prowadzong
dziatalno$cia;
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3) pozostate tereny wydzielone liniami rozgraniczajgcymi, nie wymienione w pkt 1-2, nie
wymagajg okreslenia minimalnych wskaznikow miejsc parkingowych.

§ 12.

Stawka procentowa, stuzgca naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
w zwigzku z uchwalaniem planu

1. Ustala sie stawke procentowg o ktérej mowa w art. 36 ust.4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 30% dla terendw oznaczonych
numerem porzadkowym i symbolami:

1+-3P — teren produkgciji;

—

)
2) 1+2P-IE — teren produkcji lub teren infrastruktury technicznej, teren elektroenergetyki;
3) 1+7PEF —teren produkcji energii, teren elektrowni stonecznej;
4) 1PEF-G - teren produkcji energii, teren elektrowni stonecznej lub teren gornictwa

i wydobycia
5) 1G - teren gornictwa i wydobycia.

2. Dla terendéw oznaczonych numerem porzgdkowym i symbolami literowymi: 1+3KR,
1+-4RN, 1+182ZN, 1+5L nie wystepujg uwarunkowania dla ustalenia stawki procentowe;j
(tereny nie zmieniajg dotychczasowego przeznaczenia terenu lub dotychczasowego
faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci).

§ 13.

Szczeqgolne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy

1. W celu zachowania bezpieczenstwa funkcjonowania przesytlowej sieci
elektroenergetycznej wyznacza sie pasy technologiczne, {j.:

1) dla istniejgcej napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napieé
220kV relacji Pita Krzewina — Zydowo Kierzkowo obowigzuje pas
technologiczny szerokosci 50m, po 25m od osi linii w obu kierunkach w rzucie
poziomym (trase linii wraz z pasem technologicznym wskazano na rysunku
planu);

2) dla projektowanej napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napiec
2x400kV relacji Dunowo — Zydowo Kierzkowo — Pita Krzewina obowigzuje pas
technologiczny szerokosci 70m, po 35m od osi linii w obu kierunkach w rzucie
poziomym (trase linii wraz z pasem technologicznym wskazano na rysunku
planu).

2. W pasach technologicznych elektroenergetycznych linii przesytowych (trasy linii wraz
z pasami technologicznymi wskazano na rysunku planu) obowigzujg nastepujgce
ograniczenia w zagospodarowaniu terenu:

1) obowigzuje zakaz lokalizacji budynkéw o funkcji mieszkalnej, zamieszkania
zbiorowego oraz ustug uzytecznosci publicznej;

2) lokalizacja zabudowy musi uwzglednia¢ wymogi okreslone w przepisach
odrebnych oraz normach dotyczgcych projektowania linii
elektroenergetycznych;

3) zakaz tworzenia hatd, nasypow i zwiekszania rzednych terenu;

4) zakaz sadzenia roslinnosci o wysokosci przekraczajgcej 3 m w docelowe;j
wysokosci;

5) lokalizacja urzadzen i obiektow farm fotowoltaicznych, w tym magazynow
energii dopuszczalna jest poza obszarami:
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a) wokot stupdw w ksztaicie kota o promieniu, co najmniej rownym
wysokosci stupa oraz w obszarze pomiedzy stupami wzdtuz osi linii,
w pasie o szerokosci réwnej odlegtosci pomiedzy skrajnymi
przewodami, powiekszonej 0 5 m w kazdg strone,

b) na zatomach trasy linii, na przedtuzeniu osi linii, zostanie pozostawiony
niezabudowany pas, ktérego dtugos¢ liczona od fundamentéw stupa po
przediuzeniu osi trasu bedzie réwna potréjnej wysokosci stupa,
a szeroko$¢ rowna odlegtosci pomiedzy skrajnymi przewodami,
powiekszonej o 5m w kazdg strone.

3. Dla istniejgcych napowietrznych linii elektroenergetycznych srednich napie¢ SN-15kV
obowigzujg pasy ochrony funkcyjnej zwigzane z polem elektromagnetycznym linii oraz
zabezpieczeniem prawidtowego funkcjonowania sieci o szerokosci 15 m, po 7,5 m od
osi linii w obu kierunkach (linie i pasy ochrony funkcyjnej wskazano na rysunku planu);
w przypadku likwidacji lub skablowania linii ograniczenia w zagospodarowaniu nie
obowigzuja.

4, Przez obszar opracowania planu przebiega trasa projektowanego gazociggu
wysokiego cisnienia DNS500 relacji Szczecinek — Biaty Bér z odgatezieniem do
Drzonowa, dla ktérego maksymalna strefa kontrolowana wynosi 8m (po 4m w kazdg
strone od osi gazociggu); sposob zagospodarowania terenu w strefach kontrolowanych
okreslajg przepisy z zakresu warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ sieci
gazowe i ich usytuowanie (trase gazociggu i strefe kontrolowang wskazano na rysunku
planu).

Rozdziat 3
Ustalenia planu — ustalenia szczegétowe dla poszczegdélnych terenéw

§ 14.

Przeznaczenie terenu oraz zasady i wskazniki zagospodarowania terenu i zasady
ksztattowania zabudowy - karta terendw oznaczonych na rysunku planu numerem
porzadkowym i symbolem P: 1P, 2P, 3P

1. Ustala sie nastepujgce przeznaczenie terendw i sposoby zabudowy
i zagospodarowania terenow:

1) przeznaczenie terenu: teren produkgciji;
2) sposoby zagospodarowania i zabudowy:

a) lokalizacja budynkéw i wiat produkcyjnych, magazynowych, w tym z zakresu
produkgji rolno-spozywczej,

b) lokalizacja sktadéw i magazynow, w tym magazynow energii,

c) lokalizacja niezamontowanych na budynku instalacji odnawialnych zrédet energii,
w postaci paneli fotowoltaicznych Ilub wykorzystywanych do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej w zakresie wytwarzania energii elektrycznej wraz
z obiektami budowlanymi i urzgdzeniami towarzyszgcymi stanowigcymi catosc
techniczno-uzytkowa z urzgdzeniami wytwarzajgcymi energie z odnawialnych
zrédet energii,

d) lokalizacja ustug o charakterze pomocniczym w stosunku do produkcji,
w szczegolnosci z zakresu administracji, obstugi socjalno-bytowej iinnych
zwigzanych z funkcjonowaniem przedsiebiorstw produkcyjnych,

e) lokalizacja urzgdzen i sieci infrastruktury technicznej, w tym linii

elektroenergetycznych, linii teletechnicznych, gazociggéw tgczacych wzajemnie
poszczegodlne elementy planowanych przedsiewzie¢, jak réwniez tgczacych te
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infrastrukture z Krajowym Systemem Elektroenergetycznym Ilub systemem
gazociggow przesytowych,

f) lokalizacja dojsc¢, dojazdow, miejsc parkingowych dla potrzeb wiasnych,

g) lokalizacja zieleni towarzyszgcej;

3) wykluczone sposoby zagospodarowania i zabudowy:

2.

1)
2)
3)
4)

3

a) zakaz lokalizacji elektrowni wiatrowych,
b) zakaz lokalizacji funkcji mieszkalnej.

Wskazniki i zasady zagospodarowania terenu:

sytuowanie zabudowy zgodnie z przepisami odrebnymi;

maksymalny udziat powierzchni zabudowy — nie wiecej niz 0,6;
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie mniej niz 0,2;
nadziemna intensywnos¢ zabudowy — minimalna 0, maksymalna 1,2.

Szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich

uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1)

2)

tereny potozone sg w granicach ustanowionego gtéwnego zbiornika wadd
podziemnych - zasady zagospodarowania zgodnie z §9 ust. 4;

tereny potozone sg w granicach powierzchni ograniczajgcej zabudowe od
lotniczego urzadzenia naziemnego (o nr rejestru A/2047/2019) - zasady
zagospodarowania zgodnie z §9 ust. 5;

przez tereny przebiega trasa projektowanego gazociggu wysokiego cisnienia
DN500 relacji Szczecinek — Biaty Bér z odgatezieniem do Drzonowa, dla ktérego
maksymalna strefa kontrolowana wynosi 8m (po 4m w kazdg strone od osi
gazociggu) - — zasady zagospodarowania zgodnie z §13 ust. 4;

tereny potozone sg w strefie ochronnej od istniejgcych elektrowni wiatrowych farmy
wiatrowej ,Biaty Bor’ (elektrownie wiatrowe potozone sg poza granicami
opracowania planu) - zakaz lokalizacji funkcji mieszkaniowe;.

4. Zasady ksztattowania zabudowy, gabaryty obiektow:

1) maksymalna wysokos¢ — 15 m;
2) geometria dachu — nad gtéwng brytg budynku dach ptaski lub dach stromy: o kgcie

1.

nachylenia gtéwnych potaci dachu nie mniej niz 20° i nie wiecej niz 45°.

§ 15.

Przeznaczenie terenu oraz zasady i wskazniki zagospodarowania terenu i zasady
ksztattowania zabudowy - karta terendw oznaczonych na rysunku planu numerem

porzagdkowym i symbolem PEF: 1PEF, 2PEF, 3PEF, 4PEF, 5PEF, 6PEF, 7PEF

Ustala sie nastepujgce przeznaczenie terendw i sposoby zabudowy

i zagospodarowania terenow:

1) przeznaczenie terenu: teren produkcji energii — teren elektrowni stonecznej;
2) dopuszczalne sposoby zagospodarowania i zabudowy:

a) lokalizacja niezamontowanych na budynku instalacji odnawialnych zrédet energii,
w postaci paneli fotowoltaicznych lub wykorzystywanych do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej w zakresie wytwarzania energii elektrycznej,

b) lokalizacja obiektéw budowlanych i urzgdzen towarzyszacych stanowigcych cato$¢
techniczno-uzytkowa z urzadzeniami wytwarzajgcymi energie z odnawialnych
zrodet energii, w tym magazyndw energii, stacji elektroenergetycznych, gtéwnych
punktow odbioru energii lub stacji transformatorowych,
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1)
2)
3)

4)
5)
6)

c) lokalizacja zabudowy towarzyszgcej — obiektéw gospodarczych, obiektow
socjalnych oraz ogrodzen,

d) lokalizacja urzadzen i sieci infrastruktury technicznej, w tym linii
elektroenergetycznych, linii teletechnicznych tgczgcych wzajemnie poszczegdline
elementy planowanej infrastruktury elektrowni stonecznych oraz magazynéw
energii, jak rowniez tgczacych te infrastrukture z Krajowym Systemem
Elektroenergetycznym,

e) obiekty gospodarcze zwigzane z podstawowg funkcjg terenu — sanitariaty, wiaty,
barakowozy, obiekty kontenerowe, itp.,

f) lokalizacja statych i tymczasowych doj$¢ i dojazdow, placow manewrowych, drég
przeciwpozarowych lub miejsc parkingowych dla potrzeb wlasnych zwigzanych
zbudowg i pozniejszg eksploatacja planowanych elektrowni stonecznych
i magazynow energii,

g) lokalizacja wszelkich innych urzadzen i elementéw infrastruktur niezbednych na
cele budowy i pézniejszej eksploatacji elektrowni stonecznych lub magazynéw
energii.

Wskazniki i zasady zagospodarowania terenu:

nieprzekraczalne linie zabudowy — jak na rysunku planu;

maksymalny udziat powierzchni zabudowy — nie wiecej niz 0,2;

maksymalna powierzchnia terenu wykorzystywanego pod obiekty paneli
fotowoltaicznych (liczona, jako rzut poziomy paneli) - 80% powierzchni terenu
wydzielonego liniami rozgraniczajgcymi;

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie mniej niz 0,2;

nadziemna intensywnos¢ zabudowy: minimalna — 0,0, maksymalna 0,4;

lokalizacje budynkéw oraz montaz konstrukcji wsporczych paneli fotowoltaicznych
dopuszcza sie w odlegtosci nie mniejszej niz 5m od osi rowow lub granic terenéw
podmoktych.

Szczegdblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,

w tym zakaz zabudowy:

1)

w terenach: 1PEF, 2PEF, 7PEF znajdujg sie zabytki archeologiczne — stanowiska
archeologiczne ujete w ewidencji zabytkbw z wyznaczong strefg ochrony
konserwatorskiej — zasady zagospodarowania zgodnie z §8 ust. 2, pkt 1 2;

tereny potozone sg w granicach ustanowionego gtdbwnego zbiornika wod
podziemnych - zasady zagospodarowania zgodnie z §9 ust. 4;

tereny potozone sg w granicach powierzchni ograniczajgcej zabudowe od lotniczego
urzgdzenia naziemnego (o nr rejestru A/2047/2019) - zasady zagospodarowania
zgodnie z §9 ust. 5;

przez teren 5PEF przebiega trasa projektowanej napowietrznej linii
elektroenergetycznej najwyzszych napie¢ 2x400kV relacji Dunowo — Zydowo
Kierzkowo — Pita Krzewina obowigzuje pas technologiczny szerokosci 70m, po 35m
od osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym — zasady zagospodarowania zgodnie
z §13 ust. 2;

przez teren OSPEF przebiega trasa napowietrznej linii elektroenergetycznej
najwyzszych napie¢ 220kV relacji Pita Krzewina — Zydowo Kierzkowo obowigzuje pas
technologiczny szerokosci 50m, po 25m od osi linii w obu kierunkach w rzucie
poziomym — zasady zagospodarowania zgodnie z §13 ust. 2;

przez tereny: 1PEF, 2PEF, 5PEF, 6PEF przebiega napowietrzna linia
elektroenergetyczna srednich napie¢ SN 15kV, dla ktérej obowigzuje pas ochrony
funkcyjnej o szerokosci 15 m (po 7,5 m od osi linii w obu kierunkach) — zasady
zagospodarowania zgodnie z §13 ust. 3;
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7) tereny potozone sg w strefie ochronnej od istniejgcych elektrowni wiatrowych farmy
wiatrowej ,Biaty Bor” (elektrownie wiatrowe potozone sg poza granicami opracowania
planu) - zakaz lokalizacji funkcji mieszkaniowej.

4. Zasady ksztattowania zabudowy, gabaryty obiektéw:

1) maksymalna wysokos¢ obiektow paneli fotowoltaicznych — 6 m;

2) maksymalna wysokos¢ obiektow budowlanych i urzgdzen towarzyszacych, w tym
magazyndw energii, stacji transformatorowych — 8 m;

3) geometria dachéw — dachy dowolne.

§ 16.

Przeznaczenie terenu oraz zasady i wskazniki zagospodarowania terenu i zasady
ksztattowania zabudowy - karta terenu oznaczonego na rysunku planu numerem
porzadkowym i symbolem PEF-G: 1PEF-G

1. Ustala sie nastepujace przeznaczenie terendw i sposoby zabudowy i zagospodarowania
terenow:

1) przeznaczenie terenu: teren produkcji energii — teren elektrowni stonecznej lub teren
gornictwa i wydobycia;
2) sposoby zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) eksploatacja kruszywa metodg odkrywkowg bez stosowania
materiatow wybuchowych,

b) obiekty niezbedne do sortowania urobku i kruszenia kamieni,

c) obiekty zaplecza socjalnego i administraciji,

d) obiekty gospodarcze zwigzane z podstawowg funkcjg terenu -
sanitariaty, wiaty, barakowozy, obiekty kontenerowe, itp.,

e) lokalizacja niezamontowanych na budynku instalacji odnawialnych

zrodet energii, w postaci paneli fotowoltaicznych lub wykorzystywanych do
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej w zakresie wytwarzania energii
elektrycznej,

f) lokalizacja obiektow budowlanych i urzadzen towarzyszacych stanowigcych

cato$¢ techniczno-uzytkowg =z urzadzeniami wytwarzajgcymi energie
z odnawialnych zrodet energii, w tym magazynéw energii, stacji
elektroenergetycznych, gtéwnych punktéw odbioru energii lub stacji
transformatorowych,

g) lokalizacja urzadzen i sieci infrastruktury technicznej, w tym linii
elektroenergetycznych, linii  teletechnicznych  taczgcych  wzajemnie
poszczegodlne elementy planowanej infrastruktury elektrowni stonecznych
oraz magazynow energii, jak réwniez tgczgcych te infrastrukture z Krajowym
Systemem Elektroenergetycznym,

h) lokalizacja urzgdzen i obiektéw infrastruktury technicznej,
i) lokalizacja dojazddw i miejsc parkingowych,
j) lokalizacja placow sktadowych i manewrowych.

2. Wskazniki i zasady zagospodarowania terenu:

1) nieprzekraczalne linie zabudowy — jak na rysunku planu;

2) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — nie wiecej niz 0,1;

3) maksymalna powierzchnia terenu wykorzystywanego pod obiekty paneli
fotowoltaicznych (liczona, jako rzut poziomy paneli) - 80% powierzchni terenu
wydzielonego liniami rozgraniczajacymi;

4) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie mniej niz 0,1;
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5) nadziemna intensywno$¢ zabudowy: minimalna — 0,0, maksymalna 0,2;

6) nalezy zabezpieczy¢ wyrobisko przed mozliwoscig nielegalnego sktadowania
odpaddw, wylewania nieczystosci oraz wtargnieciem zwierzat;

7) podczas eksploatacji wyrobisk utrzymywa¢ odpowiedni dla warunkéw naturalnych
terenu kat nachylenia skarp w celu zachowania ich statecznosci i ograniczenia
proceséw erozyjnych, zabezpieczyc¢ teren przed osuwaniem sie mas ziemnych;

8) kierunek rekultywacji terendw poeksploatacyjnych: lesny, leSno-wodny lub rolniczy;
w celu ograniczenia  skutkéw  srodowiskowo-krajobrazowych eksploatacji
i zapewnienia efektywnej rekultywacji terenéw poeksploatacyjnych rekultywacje
wyrobisk poeksploatacyjnych przeprowadzaé sukcesywnie z postepem prac
gorniczych;

9) masy ziemne lub skalne sktadowane lub przemieszczane w granicach obszaru
eksploatacji nie stanowig odpaddéw w rozumieniu przepiséw odrebnych z zakresu
gospodarki odpadami; wydobyta kopalina, ktéra nie zostanie wywieziona z kopalni,
w szczegolnosci tzw. nadktad winna by¢ wykorzystana do rekultywacji wyrobiska
poeksploatacyjnego;

10)rozbudowa kopalni kruszywa nie powinna powodowa¢ zmian w lokalnym obiegu
wody, szczegdlnie nie moze powodowac obnizenia poziomu wdd gruntowych;

11)lokalizacje budynkéw oraz montaz konstrukcji wsporczych paneli fotowoltaicznych
dopuszcza sie w odlegtosci nie mniejszej niz 5m od osi rowéw lub granic terenéw
podmoktych;

12)ustala sie wymog urzgdzenia pasa zieleni izolacyjno-krajobrazowej od strony
zachodniej, od strony zabudowy miejscowosci Stepien (w miejscu wskazanym na
rysunku planu), o szerokosci nie mniejszej niz 10 m; w pasach zieleni izolacyjno-
krajobrazowej nalezy zastosowac zielen wielowarstwowa, formowang pietrowo: niska,
Srednig i wysokg, zlozong z gatunkow rodzimych, zgodnych 2z warunkami
siedliskowymi.
3. Szczegblne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) w terenie znajdujg sie zabytki archeologiczne — stanowiska archeologiczne ujete
w ewidencji zabytkébw z wyznaczong strefg ochrony konserwatorskiej — zasady
zagospodarowania zgodnie z §8 ust. 2, pkt 1;

2) w granicach terenu znajduje sie udokumentowane zioze kopaliny ,Stepien IV’
obowigzujg zasady okre$lone w § 9, ust 1 pkt 1;

3) teren potozony jest w granicach ustanowionego gtéwnego zbiornika wéd podziemnych
- zasady zagospodarowania zgodnie z §9 ust. 4;

4) teren potozony jest w granicach powierzchni ograniczajgcej zabudowe od lotniczego
urzadzenia naziemnego (o nr rejestru A/2047/2019) - zasady zagospodarowania
zgodnie z §9 ust. 5;

5) przez teren przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna srednich napie¢ SN
15kV, dla ktérej obowigzuje pas ochrony funkcyjnej o szerokosci 15 m (po 7,5 m od
osi linii w obu kierunkach) — zasady zagospodarowania zgodnie z §13 ust. 3;

6) przez teren przebiega trasa projektowanego gazociggu wysokiego cisnienia DN500
relacji Szczecinek — Bialy Bo6r z odgatezieniem do Drzonowa, dla ktérego
maksymalna strefa kontrolowana wynosi 8m (po 4m w kazdg strone od osi
gazociggu) — zasady zagospodarowania zgodnie z §13 ust. 4;

7) teren potozony jest w strefie ochronnej od istniejgcych elektrowni wiatrowych farmy
wiatrowej ,Bialy Bor” (elektrownie wiatrowe potozone sg poza granicami
opracowania planu) - zakaz lokalizacji funkcji mieszkaniowe;j.

4. Ustala sie nastepujgce zasady ksztattowania zabudowy i gabaryty obiektow:
1) maksymalna wysokos¢ obiektéw budowlanych nie bedacych budynkami,
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a zwigzanych z przeznaczeniem terenu, w szczegdlnosci obiektow technologicznych
dla potrzeb goérnictwa i wydobycia do 20 m npt;

2) maksymalna wysokos¢ obiektow paneli fotowoltaicznych — 6 m;

3) maksymalna wysokos¢ budynkéw zaplecza socjalnego i administracji, budynkéw
gospodarczych (towarzyszagcych), obiektéw budowlanych i urzgdzen towarzyszacych,
w tym magazynéw energii, stacji transformatorowych 6,0m;

4) geometria dachu dowolna.

§17.

Przeznaczenie terenu oraz zasady i wskazniki zagospodarowania terenu i zasady

ksztattowania zabudowy - karta terendw oznaczonych na rysunku planu numerem

porzadkowym i symbolem G: 1G

1. Ustala sie nastepujgce przeznaczenie terendw i sposoby zabudowy
i zagospodarowania terendw:

1)
2)

przeznaczenie terenu: teren gornictwa i wydobycia;
sposoby zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) eksploatacja kruszywa metodg odkrywkowg bez stosowania materiatéw
wybuchowych,

b) obiekty niezbedne do sortowania urobku i kruszenia kamieni,
c) obiekty zaplecza socjalnego i administracji,

d) obiekty gospodarcze zwigzane z podstawowg funkcjg terenu — sanitariaty,
wiaty, barakowozy, obiekty kontenerowe, itp.,

e) lokalizacja urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej,
f) lokalizacja dojazdow i miejsc parkingowych,
g) lokalizacja placéw sktadowych i manewrowych.

2. Wskazniki i zasady zagospodarowania terenu:

1)
2)
3)

nieprzekraczalne linie zabudowy — jak na rysunku planu;

maksymalny udziat powierzchni zabudowy — nie wiecej niz 0,05;

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie dotyczy ze wzgledu na
charakter przeznaczenia terenu;

nadziemna intensywnos¢ zabudowy: minimalna — 0,0, maksymalna 0,1;

nalezy zabezpieczyé wyrobisko przed mozliwoscig nielegalnego skfadowania
odpadow, wylewania nieczystosci oraz wtargnieciem zwierzat;

podczas eksploatacji wyrobisk utrzymywac¢ odpowiedni dla warunkéw naturalnych
terenu kat nachylenia skarp w celu zachowania ich statecznosci i ograniczenia
procesow erozyjnych, zabezpieczy¢ teren przed osuwaniem sie mas ziemnych;

kierunek rekultywacji terenow poeksploatacyjnych: lesny, lesno-wodny lub
rolniczy; w celu ograniczenia skutkdw srodowiskowo-krajobrazowych eksploataciji
i zapewnienia efektywnej rekultywacji terendéw poeksploatacyjnych rekultywacije
wyrobisk poeksploatacyjnych przeprowadzaé sukcesywnie z postepem prac
gorniczych;

masy ziemne lub skalne sktadowane lub przemieszczane w granicach obszaru
eksploatacji nie stanowig odpadow w rozumieniu przepiséw odrebnych z zakresu
gospodarki odpadami; wydobyta kopalina, ktéra nie zostanie wywieziona
z kopalni, w szczegolnosci tzw. nadktad winna by¢ wykorzystana do rekultywacji
wyrobiska poeksploatacyjnego;

rozbudowa kopalni kruszywa nie powinna powodowac¢ zmian w lokalnym obiegu
wody, szczegdlnie nie moze powodowaé obnizenia poziomu wdd gruntowych.

Uchwafta -
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4.

1.

1)

2)

Szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

w granicach terenu znajduje sie udokumentowane ztoze kopaliny ,Dtugie I” obowigzujg
zasady okreslone w § 9, ust 1 pkt 2;

teren pofozony jest w granicach ustanowionego gtéwnego zbiornika wéd podziemnych
- zasady zagospodarowania zgodnie z §9 ust. 4;

teren potozony jest w granicach powierzchni ograniczajgcej zabudowe od lotniczego
urzadzenia naziemnego (0 nr rejestru A/2047/2019) - zasady zagospodarowania
zgodnie z §9 ust. 5;

przez teren przebiega trasa napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych
napie¢ 220kV relacji Pita Krzewina — Zydowo Kierzkowo obowigzuje pas
technologiczny szerokosci 50m, po 25m od osi linii w obu kierunkach w rzucie
poziomym — zasady zagospodarowania zgodnie z §13 ust. 2;

teren potozony jest w strefie ochronnej od istniejgcych elektrowni wiatrowych farmy
wiatrowej ,Bialy Bor” (elektrownie wiatrowe potozone sg poza granicami opracowania
planu) - zakaz lokalizacji funkcji mieszkaniowe;.

Ustala sie nastepujace zasady ksztattowania zabudowy i gabaryty obiektow:

maksymalna wysokos¢ obiektéw budowlanych nie bedgcych budynkami,
a zwigzanych z przeznaczeniem terenu do 20 m npt,

maksymalna wysoko$é budynkéw zaplecza socjalnego i administracji, budynkdéw
gospodarczych (towarzyszgcych) 6,0m; geometria dachu dowolna.

§18.
Przeznaczenie terenu oraz zasady i wskazniki zagospodarowania terenu i zasady

ksztattowania zabudowy - karta terenu oznaczonego na rysunku planu numerem
porzadkowym i symbolem P-IE: 1P-IE, 2P-IE

Ustala sie nastepujgce przeznaczenie terendw i sposoby zabudowy
i zagospodarowania terenow:

1) przeznaczenie terenu: teren produkcji lub teren infrastruktury technicznej, teren
elektroenergetyki;

2) sposoby zagospodarowania i zabudowy:
a) lokalizacja budynkéw i wiat produkcyjnych, magazynowych, w tym
przeznaczonych do produkcji, przetwarzania i magazynowania substancji
wraz z obiektami budowlanymi i urzgdzeniami towarzyszgcymi,

b) lokalizacja urzgdzen infrastruktury technicznej elektroenergetycznej zwigzanej
z funkcjonowaniem Krajowego Systemu Elektroenergetycznego,

c) lokalizacja urzgdzen i sieci infrastruktury technicznej, w tym linii
elektroenergetycznych, linii  teletechnicznych, gazociggébw tgczacych
wzajemnie poszczegolne elementy planowanych przedsiewzieC, jak rowniez
taczacych te infrastrukture z Krajowym Systemem Elektroenergetycznym lub
systemem gazociggdéw przesytowych,

d) lokalizacja obiektow budowlanych i urzgdzen towarzyszagcych stanowigcych
catos¢ techniczno-uzytkowg z urzgdzeniami przeznaczonymi do produkciji,
przetwarzania i magazynowania substancji, w tym magazynow energii, stacji
elektroenergetycznych, gtownych punktéw odbioru energii lub gazu, stacji
transformatorowych,

e) lokalizacja sktadéw i magazynow,

f) lokalizacja niezamontowanych na budynku instalacji odnawialnych zrédet
energii, w postaci paneli fotowoltaicznych Ilub wykorzystywanych do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w zakresie wytwarzania energii
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2.

1)

elektrycznej wraz z obiektami budowlanymi i urzgdzeniami towarzyszgacymi
stanowigcymi catos¢ techniczno-uzytkowg z urzadzeniami wytwarzajgcymi
energie z odnawialnych zrédet energii,

g) lokalizacja ustug o charakterze pomocniczym w stosunku do produkciji,
w szczegolnosci z zakresu administracji, obstugi socjalno-bytowej iinnych
zwigzanych z funkcjonowaniem przedsigbiorstw produkcyjnych,

h) lokalizacja dojs¢, dojazdéw, miejsc parkingowych dla potrzeb wiasnych,
i) lokalizacja zieleni towarzyszgcej;
3) wykluczone sposoby zagospodarowania i zabudowy:
a) zakaz lokalizacji elektrowni wiatrowych,
b) zakaz lokalizacji funkcji mieszkalne;.

Wskazniki i zasady zagospodarowania terenu:

1) sytuowanie zabudowy zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — nie wiecej niz 0,6;

3) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie mniej niz 0,1;
4) nadziemna intensywno$¢ zabudowy — minimalna 0, maksymalna 1,2;

5) obstuga komunikacyjna terenu 2P-IE za posrednictwem dojazdow w terenach
sgsiednich majgcych bezposredni dostep do drég wewnetrznych (6PEF) lub
poprzez most nad ciekiem w terenie 13ZN od strony terenu 1P-IE.

Szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

teren potozony jest w granicach ustanowionego gtéwnego zbiornika wod podziemnych
- zasady zagospodarowania zgodnie z §9 ust. 4;

teren potozony jest w granicach powierzchni ograniczajgcej zabudowe od lotniczego
urzgdzenia naziemnego (o nr rejestru A/2047/2019) - zasady zagospodarowania
zgodnie z §9 ust. 5;

przez teren przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna $rednich napie¢ SN
15kV, dla ktérej obowigzuje pas ochrony funkcyjnej o szerokosci 15 m (po 7,5 m od osi
linii w obu kierunkach) — zasady zagospodarowania zgodnie z §13 ust. 3;

przez teren przebiega trasa projektowanej napowietrznej linii elektroenergetycznej
najwyzszych napie¢ 2x400kV relacji Dunowo — Zydowo Kierzkowo — Pita Krzewina
obowigzuje pas technologiczny szerokosci 70m, po 35m od osi linii w obu kierunkach
W rzucie poziomym — zasady zagospodarowania zgodnie z §13 ust. 2;

przez teren przebiega trasa napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych
napie¢ 220kV relacji Pita Krzewina — Zydowo Kierzkowo obowigzuje pas
technologiczny szerokosci 50m, po 25m od osi linii w obu kierunkach w rzucie
poziomym — zasady zagospodarowania zgodnie z §13 ust. 2;

przez teren przebiega trasa projektowanego gazociggu wysokiego cisnienia DN500
relacji Szczecinek — Biaty Bor z odgatezieniem do Drzonowa, dla ktérego maksymalna
strefa kontrolowana wynosi 8m (po 4m w kazdg strone od osi gazociggu) — zasady
zagospodarowania zgodnie z §13 ust. 4;

teren potozony jest w strefie ochronnej od istniejgcych elektrowni wiatrowych farmy
wiatrowej ,Bialy Bor” (elektrownie wiatrowe potozone sg poza granicami opracowania
planu) - zakaz lokalizacji funkcji mieszkaniowej.

4. Zasady ksztattowania zabudowy, gabaryty obiektow:

maksymalna wysokos$¢ — 12m, dopuszcza sie podwyzszenie czesci obiektéw (do 30%
powierzchni zabudowy) do 15m, w szczegdlnosci w przypadkach wynikajgcych
z technologii produkcji;
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2) geometria dachu — nad gtéwng brytg budynku dach ptaski lub dach stromy o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachu nie mniej niz 20° i nie wiecej niz 45°.

§ 19.

Przeznaczenie terenu oraz zasady i wskazniki zagospodarowania terenu i zasady
ksztattowania zabudowy - karta terendw oznaczonych na rysunku planu numerem
porzadkowym i symbolem KR: 1KR, 2KR, 3KR

1. Ustala sie nastepujgce przeznaczenie terenéw i sposoby zabudowy i zagospodarowania
terendw:

1) przeznaczenie terenu: teren komunikacji drogowej wewnetrznej;

2) klasyfikacja techniczna: droga wewnetrzna;

3) dopuszczalne sposoby zagospodarowania i zabudowy:
a) teren komunikacyjny,
b) lokalizacja drogowych obiektow inzynierskich,
c) lokalizacja rowow odwadniajgcych,
d) lokalizacja zieleni,
e) lokalizacja urzgdzen i sieci infrastruktury technicznej, w tym linii

elektroenergetycznych lub teletechnicznych.
2. Wskazniki i zasady zagospodarowania terenu:

1) szeroko$¢ pasa drogowego — w liniach rozgraniczajgcych, jak na rysunku planu;

2) dopuszcza sie jednoprzestrzenny przekrdj drogi, bez wyodrebniania jezdni, ciggow
pieszych;

3) dostepnos$¢ komunikacyjna terenéw przylegtych do drogi bez ograniczen.

3. Szczegoblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy:

1) w terenie 2KR znajduje sie zabytek archeologiczny — stanowisko archeologiczne
ujete w ewidencji zabytkdow z wyznaczong strefg ochrony konserwatorskiej — zasady
zagospodarowania zgodnie z §8 ust. 2, pkt 2;

2) tereny potozone sg w granicach ustanowionego gtéwnego zbiornika waod
podziemnych - zasady zagospodarowania zgodnie z §9 ust. 4;

3) tereny potozone sg w granicach powierzchni ograniczajgcej zabudowe od lotniczego
urzadzenia naziemnego (o nr rejestru A/2047/2019) - zasady zagospodarowania
zgodnie z §9 ust. 5;

4) przez teren 3KR przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna $rednich napie¢
SN 15kV, dla ktérej obowigzuje pas ochrony funkcyjnej o szerokosci 15 m (po 7,5 m
od osi linii w obu kierunkach) — zasady zagospodarowania zgodnie z §13 ust. 3.

4.  Zasady ksztattowania zabudowy, gabaryty obiektow: nie dotyczy.

§ 20.

Przeznaczenie terenu oraz zasady i wskazniki zagospodarowania terenu i zasady
ksztattowania zabudowy - karta terendw oznaczonych na rysunku planu numerem
porzadkowym i symbolem RN: 1RN, 2RN, 3RN, 4RN

1. Ustala sie nastepujgce przeznaczenie terendw i sposoby zabudowy
i zagospodarowania terendw:

1) przeznaczenie terenu: RN- teren rolnictwa z zakazem zabudowy;
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2) dopuszczalne sposoby zagospodarowania i zabudowy:
a) teren gruntéw ornych oraz upraw,
b) teren gk i pastwisk,
c) lokalizacja zieleni naturalnej,

d) lokalizacja urzadzen i sieci infrastruktury technicznej w tym linii
elektroenergetycznych lub teletechnicznych, rowéw odwadniajgcych,

e) lokalizacja przej$¢ i przejazdow, drog dojazdowych do gruntéw rolnych ;
3) wykluczone sposoby zagospodarowania i zabudowy: zakaz lokalizacji budynkéw.
2. Wskazniki i zasady zagospodarowania terenu: nie dotyczy.

3. Szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) tereny potozone sg w granicach ustanowionego gtébwnego zbiornika wod
podziemnych - zasady zagospodarowania zgodnie z §9 ust. 4;

2) tereny potozone sg w granicach powierzchni ograniczajgcej zabudowe od lotniczego
urzadzenia naziemnego (o nr rejestru A/2047/2019) - zasady zagospodarowania
zgodnie z §9 ust. 5.

4. Zasady ksztattowania zabudowy, gabaryty obiektéw: nie dotyczy.

§21.

Przeznaczenie terenu oraz zasady i wskazniki zagospodarowania terenu i zasady
ksztattowania zabudowy - karta terendw oznaczonych na rysunku planu numerem
porzadkowym i symbolem L: 1L, 2L, 3L, 4L, 5L

1. Ustala sie nastepujgce przeznaczenie terendbw i sposoby zabudowy
i zagospodarowania terendw:

1) przeznaczenie terenu: teren lasu;

2) dopuszczalne sposoby zagospodarowania i zabudowy:
a) uprawy lesne,
b) lokalizacja drég dojazdowych do gruntéw lesnych,
c) lokalizacja obiektéw wykorzystywanych dla potrzeb gospodarki lesnej,
d) lokalizacja zbiornikéw wodnych i ciekow,

e) lokalizacja urzadzen i sieci infrastruktury technicznej (niewymagajgcych zmiany
przeznaczenia gruntu leSnego na cele nielesne);

3) wykluczone sposoby zagospodarowania i zabudowy: zakaz lokalizacji budynkéw.
2. Wskazniki i zasady zagospodarowania terenu:
1) sytuowanie budowli zgodnie z przepisami odrebnymi;
2) wskazniki zagospodarowania terenu — nie dotyczy.

3. Szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) tereny potozone sg w granicach ustanowionego gtéwnego zbiornika wod
podziemnych - zasady zagospodarowania zgodnie z §9 ust. 4;

2) tereny potozone sg w granicach powierzchni ograniczajgcej zabudowe od
lotniczego urzadzenia naziemnego (o nr rejestru A/2047/2019) - zasady
zagospodarowania zgodnie z §9 ust. 5;

3) przez tereny: 1L, 2L przebiega trasa projektowanej napowietrznej linii
elektroenergetycznej najwyzszych napie¢ 2x400kV relacji Dunowo — Zydowo
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Kierzkowo — Pita Krzewina obowigzuje pas technologiczny szerokosci 70m, po
35m od osi lini w obu kierunkach w rzucie poziomym - zasady
zagospodarowania zgodnie z §13 ust. 2.

4. Zasady ksztaltowania zabudowy, gabaryty obiektow: nie dotyczy.

§ 22.

Przeznaczenie terenu oraz zasady i wskazniki zagospodarowania terenu i zasady
ksztattowania zabudowy - karta terendw oznaczonych na rysunku planu numerem

porzadkowym i symbolem ZN: 1ZN, 2ZN, 3ZN, 4ZN, 5ZN, 6ZN, 7ZN, 8ZN, 9ZN, 10ZN,

11ZN, 12ZN, 13ZN, 14ZN, 15ZN, 16ZN, 17ZN, 18ZN

1. Ustala sie nastepujgce przeznaczenie terendéw i sposoby zabudowy i zagospodarowania
terenow:

1)

przeznaczenie terenu: teren zieleni naturalnej;

2) dopuszczalne sposoby zagospodarowania i zabudowy:

a) lokalizacja zieleni naturalnej i krajobrazowej,

b) lokalizacja ciekéw wodnych, kanatéw melioracyjnych,

c) lokalizacja zadrzewien, zakrzewien,

d) lokalizacja pasow zieleni izolacyjno-krajobrazowe;j,

e) elementy wzmocnienia lokalnych elementow ekologicznych,

f) lokalizacja urzadzen i sieci infrastruktury technicznej, w tym linii
elektroenergetycznych lub teletechnicznych,

g) lokalizacja przepustow,
h) lokalizacja przejsc i przejazdéw;

3) wykluczone sposoby zagospodarowania i zabudowy: zakaz lokalizacji budynkow.

2.
3.

Wskazniki i zasady zagospodarowania terenu: nie dotyczy.

Szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich

uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1)

w terenach: 1ZN, 18ZN znajdujg sie =zabytki archeologiczne — stanowiska
archeologiczne ujete w ewidencji zabytkbw z wyznaczong strefg ochrony
konserwatorskiej — zasady zagospodarowania zgodnie z §8 ust. 2, pkt 1 2;

tereny potozone sg w granicach ustanowionego gtéwnego zbiornika wéd
podziemnych - zasady zagospodarowania zgodnie z §9 ust. 4;

tereny potozone sg w granicach powierzchni ograniczajgcej zabudowe od lotniczego
urzgdzenia naziemnego (o nr rejestru A/2047/2019) - zasady zagospodarowania
zgodnie z §9 ust. 5;

przez tereny: 5ZN, 6ZN, 11ZN, 12ZN, 13ZN, 14ZN przebiega trasa projektowanej
napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢ 2x400kV relacji Dunowo
— Zydowo Kierzkowo — Pita Krzewina obowigzuje pas technologiczny szerokosci 70m,
po 35m od osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym — zasady zagospodarowania
zgodnie z §13 ust. 2;

przez teren 14ZN przebiega trasa napowietrznej linii elektroenergetycznej
najwyzszych napie¢ 220kV relacji Pita Krzewina — Zydowo Kierzkowo obowigzuje pas
technologiczny szerokosci 50m, po 25m od osi linii w obu kierunkach w rzucie
poziomym — zasady zagospodarowania zgodnie z §13 ust. 2;

przez teren 1ZN przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna srednich napiec
SN 15kV, dla ktérej obowigzuje pas ochrony funkcyjnej o szerokosci 15 m (po 7,5 m
od osi linii w obu kierunkach) — zasady zagospodarowania zgodnie z §13 ust. 3;
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b

Zasady ksztattowania zabudowy, gabaryty obiektow: nie dotyczy.

Rozdziat 4
Przepisy koncowe

§ 23.

W granicach obszaru objetego niniejszym planem traci moc Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla terenéw potozonych w gminie Biaty Bér ,,Zespot
elektrowni wiatrowych Drzonowo, Stepien, Biskupice, Biata w gminie Biaty Bor”,
przyjety Uchwatg Nr XLVI/370/10 Rady Miejskiej w Biatym Borze z dnia 29 czerwca
2010r.

Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Burmistrzowi Biatego Boru.

§ 24.

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

Uchwata podlega publikacji na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu
Miejskiego w Biatym Borze.

Przewodniczacy Rady Miejskiej
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ZALACZNIKI

ZALACZNIK Nr 1

do Uchwaly Nr .................
Rady Miejskiej w Bialym Borze
zdnia .......ocoeenee r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaréw obejmujacych fragmenty obrebéw geodezyjnych Drzonowo
i Stepien, Gmina Biaty Bér

RYSUNEK PLANU- w skali 1:2000
odrebna plansza
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ZALACZNIK Nr 2

do Uchwaly Nr .................
Rady Miejskiej w Bialym Borze
zdnia ................. r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszarow obejmujacych fragmenty obrebéw geodezyjnych Drzonowo
i Stepien, Gmina Biaty Bér

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag ztozonych do projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego

Rada Miejska w Biatym Borze, po zapoznaniu sie z raportem podsumowujgcym przebieg
konsultacji spotecznych miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaréw obejmujacych fragmenty obrebéw geodezyjnych Drzonowo i Stepien, Gmina Biaty
Bor przedtozonym przez Burmistrza Biatego Boru

rozstrzyga, co nastepuje:

niniejszym Rada Miejska w Biatym Borze potwierdza stanowisko Burmistrza Biatego Boru
w sprawie rozpatrzenia uwag ztozonych do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaréw obejmujgcych fragmenty obrebéw geodezyjnych Drzonowo
i Stepien, Gmina Biaty Bér poddanego konsultacjom spotecznym, zawarte w zatgczniku nr 1
do raportu podsumowujgcego przebieg konsultacji spotecznych projektu przedmiotowego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej

22
Uchwata — wersja do uchwalenia 08.2026 r.



ZALACZNIK Nr 3

do Uchwaly Nr .................
Rady Miejskiej w Bialym Borze
zdnia .......ocoeenee r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaréw obejmujacych fragmenty obreboéw geodezyjnych Drzonowo
i Stepien, Gmina Biaty 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, z pézn. zm.), art. 7 ust.1, pkt. 2 i 3 ustawy z dnia 8
marca 1990 roku o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2026 r. poz. 662, z p6zn. zm.)

Rada Miejska w Biatym Borze rozstrzyga, co nastepuje:

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaréw
obejmujgcych fragmenty obrebdéw geodezyjnych Drzonowo i Stepien, Gmina Biaty Boér nie
wigze sie zkoniecznoscig realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej
nalezacych do zadan wiasnych gminy.

Przewodniczacy Rady Miejskiej
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ZALACZNIK Nr 4

do Uchwaly Nr .................
Rady Miejskiej w Bialym Borze
zdnia .......ocoeenee r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaréw obejmujacych fragmenty obrebéw geodezyjnych Drzonowo
i Stepien, Gmina Biaty Bér

Na podstawie art. 67a, ust. 3i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 roku, poz. 538, z p6zn, zm.)

Dane przestrzenne (dokument elektroniczny) ujawnione zostang po kliknieciu w ikone

Przewodniczacy Rady Miejskiej
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Uzasadnienie do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaréw
obejmujacych fragmenty obrebéw geodezyjnych Drzonowo i Stepien, Gmina Biaty Bér

1. Wstep

Niniejsze uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego dla obszarow obejmujgcych fragmenty obrebéw
geodezyjnych Drzonowo i Stepien, Gmina Biaty Bor.

Wszczecie procedury opracowania planu miejscowego nastgpito na skutek Uchwaty Nr
V/30/2024 Rady Miejskiej w Biatym Borze zdnia 11 wrzesnia 2024 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaréw obejmujgcych fragmenty obrebéw geodezyjnych Drzonowo i Stepieh, Gmina Biaty
Bor.

Obszar planu obejmuje trzy rozigczne obszary, o tgcznej powierzchni ok. 298 ha. Obszar
ten w wiekszosci (z wyjatkiem potudniowej czeéci obszaru 3) objety byt dotychczas
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla terendéw potozonych w gminie
Biaty Bor ,Zespot elektrowni wiatrowych Drzonowo, Stepien, Biskupice, Biata w gminie Biaty
Bor”, przyjety Nr XLV1/370/10 Rady Miejskiej w Biatym Borze z dnia 29 czerwca 2010 r.,
ktéry w granicach opracowania zostat zmieniony.

Prawie caty teren opracowania (dot. wszystkich 3 fragmentow) stanowig grunty rolne
Z pojedynczymi zadrzewieniami i zakrzaczeniami czesto stanowigcymi nieuzytki, pojedyncze
rowy melioracyjne oraz niewielkie fragmenty lasow. Tereny potozone sg w sgsiedztwie
istniejgcych elektrowni wiatrowych. Dodatkowo w obszarze 3, potozonym w obr. Drzonowo
znajduje sie farma fotowoltaiczna. Opracowaniem objete sg takze tereny komunikacyjne —
drogi wewnetrzne. Obszary znajdujgce sie w obrebie Stepien (1 i 2) potozone sa
bezposrednio przy drodze powiatowej nr 3581Z relacji Stepien — Bielica.

Plan miejscowy sporzgdzany byt w szczegodlnosci w celu:

o okreslenia granic terenéw pod budowe urzadzen wytwarzajgcych energie
z odnawialnych  zrédet energii (niezamontowanych na budynku instalacji
odnawialnych ZzZrédet energii wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej w zakresie wytwarzania energii elektrycznej) — farm fotowoltaicznych
wraz zinfrastrukturg towarzyszacg, w tym w szczegdlnosci urzgdzeniami do
magazynowania energii,

e dopuszczenia mozliwosci budowy obiektow zabudowy produkcyjnej, w tym produkc;ji
rolno-spozywczej,

e dopuszczenia mozliwosci budowy obiektéw potencjalnej lokalizacji staciji
elektroenergetycznej 400/220/110 kV, zwigzanej z przebiegiem planowanej
przesytowej linii elektroenergetycznej o napieciu 2x400 kV relacji Dunowo-Zydowo
Kierzkowo-Pita Krzewina, wraz z magazynami energii, w szczegolnosci energii
wytwarzanej z odnawianych zrédet energii,

e dopuszczenia mozliwosci  eksploatacji  kopaliny w  granicach  obszaru
udokumentowanego ztoza kopaliny.

Plan miejscowy wskazuje w przedmiotowym obszarze mozliwo$¢ realizacji przedsiewziec
OZE. Rozwigzania planu miejscowego sg zgodne z politykg przestrzenng gminy — nie
naruszajg ustalen studium (obowigzuje ujednolicona wersja dokumentu studium
uwarunkowan i kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Biaty Bor
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 XIIl/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 zwigzku z wejsciem w zycie zmian
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. -
Dz.U. z 2023 poz. 1688, przepisy weszty w zycie z dniem 24.09.2023 r.) zmienit sie status
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dokumentu studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego -
dokument ten zachowuje moc, ale obowigzuje obecnie w okresie przejsciowym tylko do
momentu uchwalenia przez gmine planu ogdlnego, lecz nie diuzej niz do 31 sierpnia 2026 r.

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

2.1 Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz potrzeby
zréwnowazonego rozwoju

Plan miejscowy, w § 5 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego, a dla poszczegolnych terendéw wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi
podstawowe zasady ksztaltowania tadu przestrzennego zostaty okredlone takze poprzez
zasady ksztattowania zabudowy i okre$lenie wskaznikéw zagospodarowania terenu ustalone
dla kazdego z wydzielonych terenéw, okreslone w §14 do §22 niniejszej uchwaty.

2.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe

Plan miejscowy w § 5 zawiera ustalenia dotyczgce zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, w § 6 zawiera ustalenia dotyczgce zasad ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu, a w § 7 takze zasady ksztaltowania krajobrazu. Ponadto w § 8 plan zawiera
ustalenia dotyczgce zasad ochrony krajobrazu kulturowego, dziedzictwa kulturowego
i zabytkow.

Plan zawiera ustalenia minimalizujgce negatywny wptyw planowanych inwestycji na
krajobraz, m. in poprzez: nakazu stosowania powiok antyrefleksyjnych na urzadzeniach
paneli fotowoltaicznych w catym obszarze planu, tak aby instalacja nie powodowata odbijania
Swiatta czy okreslenia kolorystyki obiektéw ograniczonej do koloréw stonowanych, nie
wyrézniajgcych sie z otoczenia, a takze wskazania elementow cennej krajobrazowo zieleni
przydrozne;j.

Przy ustaleniu zasad zabudowy i zagospodarowania na terenach, dla ktérych plan
dopuszcza realizacje zabudowy uwzgledniono uwarunkowania konserwatorskie wynikajgce
z wystepowania obiektéw i obszaréw ujetych w ewidencji zabytkow - stanowisk
archeologicznych.

Plan miejscowy nie zawiera ustalen wynikajgcych z audytu krajobrazowego dla woj.
zachodniopomorskiego (Uchwata Nr XI1/187/25 Sejmiku Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego z dnia 18.12.2025r.), gdyz w obszarze opracowania, ani
w bezposrednim sgsiedztwie brak jest ustanowionych krajobrazéw priorytetowych.

2.3. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i lesnych, ochrony zt6z kopalin, zmniejszenia podatnosci na
zmiany klimatu

Plan miejscowy w §6 zawiera kompleksowe ustalenia dotyczgce zasad ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu, natomiast w poszczegdlnych kartach terendéw znajdujg sie
ustalenia szczegOtowe dotyczgce zasad ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, w tym ustalony wymagany minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej na terenach, ktérych ten parametr dotyczy.

W obszarze planu nie wystepujg obszary chronione prawnie, na podstawie Ustawy
o ochronie przyrody.

Zasady gospodarowania wodami uwzglednia §10 - Zasady modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow infrastruktury technicznej, ustala sie docelowo zaopatrzenie w wode
terenow istniejgcego zainwestowania oraz planowanych do zabudowy z istniejgcej sieci
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wodociggowej. Plan reguluje rowniez kwestie odprowadzenia sciekow Realizacja zapiséw
planu stwarza warunki do zapewnia ochrony srodowiska wodnego i gruntowo - wodnego.
W zakresie gospodarowania wodami opadowymi ustalenia planu przewidujg odprowadzenie
wod opadowych, roztopowych i gruntowych zgodnie z wymogami przepiséw odrebnych przy
zastosowaniu systeméw powierzchniowych w ramach wilasnych dziatek. Obszar
opracowania planu znajduje sie w granicach gtéwnego zbiornika wéd podziemnych (GZWP)
nr 126 Szczecinek, obejmujgcego caly obszar opracowania planu. GZWP 126 nie posiada
ustanowionych obszaréw ochronnych. Obowigzujg przepisy odrebne z zakresu prawa
wodnego.

Plan miejscowy na niewielkiej czesci obszaru utrzymuje dotychczasowe rolnicze
przeznaczenie terenéw i w catosci dotychczasowe lesne przeznaczenie terenu. Nowo
projektowane tereny o nierolniczym przeznaczeniu zwigzane sg z lokalizacjg planowane;j
zabudowy produkcyjnej, eksploatacjg kopalin czy zagospodarowaniem terendw produkciji
energii z odnawialnych zrédet energii, tj. terendéw lokalizacji elektrowni stonecznych -
instalacji odnawialnych zrédet energii w postaci niezamontowanych na budynku paneli
fotowoltaicznych.

Plan miejscowy nie zmienia przeznaczenia gruntéw rolnych klas I-1ll na cele nierolnicze;
ustaleniami niniejszego planu zmienia sie przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nierolnicze
jedynie w klasach bonitacyjnych 1V-VI

Plan miejscowy obejmuje tereny potozone w granicach dwéch udokumentowanych zt6z
kopalin: ,Stepien IV’ i ,Dtugie I”. W ustaleniach §9 Granice i sposoby zagospodarowania
terenéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie, na podstawie odrebnych przepiséw wskazano
zasady ich ochrony.

Kompleksowa ocena wptywu ustalen niniejszego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na srodowisko jest przedmiotem Prognozy oddziatywania na srodowisko.

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

Plan miejscowy w § 8 zawiera zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw.
W granicach planu znajduje sie zabytki archeologiczne ujete w ewidencji zabytkow. W planie
zawarto ustalenia dotyczace stref ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych
ujetych w ewidencji zabytkdéw.

Uzyskano uzgodnienie wojewodzkiego konserwatora zabytkow dla przedstawionych
zapiséw planu.

Na obszarze opracowania nie wystepujg chronione dobra kultury wspétczesne;.

2.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby oséb za szczegdélnymi potrzebami

Obszar opracowania nie jest potozony w obszarach osuwania si¢ mas ziemnych, ani na
obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig, nie wystepuja w jego granicach ani
w bezposrednim sgsiedztwie obiekty stwarzajgce zagrozenie wystgpienia powaznych awarii.
W szczegodlnosci w obszarze opracowania planu nie przewiduje sie zabudowy o funkciji
mieszkaniowej, ustug publicznych o powszechnym dostepie dla ludzi.

2.6. Walory ekonomiczne przestrzeni

Uchwalenie planu miejscowego pozwoli na realizacje inwestycji z zakresu instalaciji
odnawialnych  zrédet energii - zespotdw elektrowni stonecznych w  postaci
niezamontowanych na budynku paneli fotowoltaicznych wraz z infrastrukturg techniczng oraz
funkgji produkcyjnych, w tym powigzanych z instalacjami OZE obiektow przeznaczonych do
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produkcji, przetwarzania i magazynowania substancji. Realizacja inwestycji z zakresu
odnawialnych zrodet energii wpisuje sie w polityke panstwa oraz Unii Europejskiej dotyczaca
zapewnienia alternatywnych zrédet energii.

Plan miejscowy ustanawia takze zasady eksploatacji kopalin w obszarach
udokumentowanych zt6z kopalin.

Ponadto lokalizacja planowanych przedsiewzie¢ w gminie bedzie miata pozytywny wpltyw
na budzet gminy.

2.7. Prawo witasnosci

Przedktadany do uchwalenia plan miejscowy nie ogranicza prawa wiasno$ci poprzez
wydzielenie terenow dla realizacji celow publicznych na gruntach prywatnych. Skutki
lokalizacji planowanych przedsiewzie¢ z zakresu produkcji energii wraz z niezbednymi
terenami towarzyszgcymi (dojazdami, placami sktadowymi) na gruntach prywatnych sg
przedmiotem indywidualnych umow inwestorow z wtascicielami gruntéw.

2.8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Obszar planu potozony jest w granicach powierzchni ograniczajgcej zabudowe od lotniczego
urzadzenia naziemnego (o nr rejestru A/2047/2019), potozonego w odlegtosci wiekszej niz
600m od obszaru planu — maksymalny zasieg obszaru powierzchni ograniczajgcej zabudowe
wskazano na rysunku planu. Obowigzujg przepisy odrebne z zakresu prawa lotniczego; t. j.
uzgodnieniu z Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego podlega w tym obszarze lokalizacja
obiektéw budowlanych:

. o wysokosci powyzej 15 m nad poziomem otaczajgcego terenu lub wody,
o o konstrukcjach kratowych,
o ktorych rzut poziomy gtownej konstrukcji zawiera sie w okregu o $rednicy

wiekszej niz 10 m.
Ustalenia planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa.

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

2.9. Potrzeby interesu publicznego

W obszarze planu dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu publicznego. Realizacja
ustalen planu umozliwi realizacje przedsiewzie¢ inwestycyjnych planowanych w polityce
przestrzennej gminy, w tym zabudowy produkcyjnej, w szczegdlnosci terendw produkcji
energii z elektrowni stonecznych oraz eksploatacji kopalin. Przedsiewziecia z zakresu
odnawialnych zrédet energii wptyng na zwiekszenie bezpieczenstwa energetycznego gminy,
a poprzez wptywy finansowe do budzetu na skutek realizacji inwestycji produkcyjnych na
terenie gminy, posrednio stuzyé bedg zaspokojeniu takze innych potrzeb mieszkancow.
Dopuszczenie mozliwosci eksploatacji kopalin z udokumentowanych ztéz kopalin stanowi
podstawe ochrony zasobu kopalin w kraju.

Ustalenia przyjete w planie rownowazg interes publiczny zinteresem wiascicieli
prywatnych.

2.10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci
sieci szerokopasmowych
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Plan miejscowy, w § 10 zawiera ustalenia dotyczgce zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow infrastruktury technicznej. Plan nie ogranicza mozliwosci realizaciji
infrastruktury sieci szerokopasmowe.

2.11. Udzial spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow
komunikacji elektronicznej. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych

Burmistrz Biatego Boru na kazdym etapie procedury planistycznej dotyczacej planu
miejscowego zapewnit jawnos¢ i przejrzystosé ww. procedury. W szczegdélnosci dotyczy to
etapow zwigzanych z udziatem spoteczenstwa, sktadania wnioskéw, konsultacji spotecznych
projektu planu oraz mozliwosci sktadania uwag. Wszystkie informacje dotyczace
prowadzonej procedury prac planistycznych byly publikowane na stronie informacyjnej
Urzedu Miejskiego w Biatym Borze (w Biuletynie Informacji Publicznej), a takze tresci
ogtoszen/obwieszczen dostepne byly u sottyséw wsi potozonych w obszarze opracowania
planu.

Z przeprowadzonych konsultacji spotecznych  przedtozono raport, w  ktérym
udokumentowano wykonanie  wszystkich niezbednych czynnosci proceduralnych,
zwigzanych z zachowaniem jawnosci | przejrzystosci procedur planistycznych,
w szczegolnosci zatgcznik nr 1 do raportu zawiera wykaz uwag zgtoszonych do projektu
planu poddanego konsultacjom spotecznym.

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

Plan miejscowy, w § 10 zawiera ustalenia dotyczgce zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow infrastruktury technicznej. Ustalenia te przetozg sie na zapewnienie
odpowiedniej ilosci i jakosci wody.

Plan miejscowy przewiduje mozliwos¢ realizacji nowych sieci infrastruktury technicznej
i nakazuje docelowe wigczenie obiektow do sieci kanalizacji sanitarnej i sieci wodociggowe;.

2.13. Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczenia ich skutkow dla
zdrowia ludzkiego i Srodowiska

W granicach obszaru objetego planem, ani w bezposrednim sgsiedztwie nie wystepujg
obiekty stwarzajgce zagrozenie wystgpienia powaznych awarii. Biorgc pod uwage specyfike
obszaru oraz ustalone przeznaczenie terendw nie zachodzi konieczno$¢ wprowadzenia
zapiséw planu w tym zakresie.

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

Plan miejscowy na znacznym obszarze zmienia dotychczasowe, rolnicze przeznaczenie
terenu. Zmiana przeznaczenia gruntdw na cele nierolnicze dla realizacji przedsiewziec
nierolniczych, w tym zwigzanych z realizacjg przedsiewzieC z zakresu odnawialnych zrodet
energii, zostata ograniczona do gruntow klas IV-VI i nieuzytkow. Nie nastgpi naruszenie
zasobu gruntéw chronionych (klas I-II).

Plan nie wskazuje nowych terendw produkcji rolniczej, ani nie wyznacza terenéw dla
wielkotowarowej produkgji rolne;.

2.15. Przeznaczenia terenéow w odniesieniu do interesu publicznego i intereséw
prywatnych
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Przy okreslaniu przeznaczenia terendéw i ustalaniu zasad zagospodarowania terendw
w przedmiotowym planie miejscowym zostaty uwzglednione wnioski inwestorow, ktérzy
zamierzajg realizowa¢ inwestycje z zakresu funkcji produkcyjnej i odnawialnych zrédet
energii na terenie gminy (wnioski sktadane przed przystgpieniem do procedury planu
miejscowego oraz wnioski archiwalne, sktadane do Urzedu Miejskiego, w tym dotyczace
zmiany zapisow dokumentu Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego).

W zapisach planu uwzgledniono potrzebe ochrony $rodowiska przyrodniczego
i krajobrazu oraz elementéw dziedzictwa kulturowego zlokalizowanych w obrebie planu
miejscowego oraz w jego otoczeniu. Nalezy uznaé, iz ustalenia przyjete w planie
miejscowym rownowazg interes publiczny z interesem wiascicieli prywatnych

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

Plan miejscowy, w § 5 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego, a takze dla poszczegolnych terenéw wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi
podstawowe zasady ksztattowania tadu przestrzennego zostaty okreslone poprzez zasady
ksztattowania zabudowy i okre$lenie wskaznikéw zagospodarowania terenu ustalone dla
kazdego z wydzielonych terenow, okreslone w §14 do §22 niniejszej uchwaty.

Uchwalenie planu miejscowego umozliwi realizacje planowanych przedsiewzie¢ z zakresu
odnawialnych zrodet energii, co jest zgodne z politykg gminy, kraju oraz wytycznymi Unii
Europejskiej dotyczgcymi dywersyfikacji zrédet energii. Pozwoli takze na mozliwosé
eksploatacji kopalin z udokumentowanych zt6z kopalin.

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

W dotychczasowej kadencji samorzgdowej nie sporzgdzono analizy, o ktérej mowa w art. 32
ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

4. Wpltyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Analiza skutkdbw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, wykazata Ze jego przyjecie nie bedzie wigzato sie z koniecznoscig
poniesienia przez Gmine kosztow budowy infrastruktury technicznej, nie bedzie wigzato sie
z koniecznoscig poniesienia przez Gmine kosztdw urzgdzenia drég gminnych, nie bedzie
skutkowato koniecznoscig poniesienia przez Gmine kosztéw wykupu gruntdw na cele
publiczne, nie bedzie skutkowato koniecznoscig realizacji roszczen, o ktérych mowa
w art. 36 ust.1 i 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Uchwalenie planu moze skutkowa¢ mozliwoscig pozyskania przez Gmine dochodow z optat
planistycznych, za$ po realizacji planowanych inwestycji bedzie wigzato sie ze znaczgacym
wzrostem dochoddw do budzetu gminy z tytutu wzrostu podatkow od nieruchomosci.

5. Przebieg dotychczasowej procedury planistycznej

Projekt planu miejscowego zostat poddany procedurze planistycznej zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Burmistrz
Biatego Boru w ramach obowigzujgcej procedury planistycznej dokonat nastepujacych
Czynnosci:
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- ogtosit w prasie, oraz poprzez obwieszczenie na tablicach ogtoszen Urzedu
Miejskiego, na stronach BIP o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, okreslajgc forme, miejsce
i termin sktadania wnioskéw,

- powiadomit na piSmie instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania,
- rozpatrzyt wnioski ztozone do planu miejscowego,

- przygotowat projekt planu miejscowego,

- sporzadzit prognoze oddziatywania na srodowisko,

- uzyskat opinie o projekcie miejscowego planu i dokonat jego uzgodnien,

- ogtosit w prasie, na stronach BIP, a takze poprzez obwieszczenie o terminach
i formach konsultacji spotecznych,

- przyjmowat uwagi do projektu planu i dokonat ich rozpatrzenia,
- dokonat zmian projektu planu w wyniku przeprowadzonych konsultacji spotecznych,

- przeprowadzit procedure strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko projektu
dokumentu.

Wobec wyczerpania procedury sporzgadzenia projektu planu okreslonej w art. 17 pkt 1-14
przedkiada sie Radzie Miejskiej w Biatym Borze projekt planu, wraz z ustawowo okreslonymi
zatgcznikami — do uchwalenia.

Burmistrz Biatego Boru
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