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Uzasadnienie
do Uchwaly Nr ..............
Rady Miejskiej w Bialym Borze
zdnia ....ooovviinnnnnnn.

w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czeSci dzialki
nr 192 w Sepolnie Wielkim, gmina Bialy Bor.

1. Obszary objety planem obejmuje teren potozony w miejscowosci Sepolno Wielkie,
gmina Bialy Bér. Gmina Bialy Bor polozona jest w wojewodztwie
zachodniopomorskim, w potnocnej czeéci powiatu szczecineckiego. Obszar objety
opracowaniem lezy w pdinocnej czgsci gminy i obejmuje fragment terenu potozony
w sasiedztwie teren6w kopalni zwiru.

2. Do planu przystagpiono w zwigzku z wnioskiem ztozonym przez potencjalnego
inwestora o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
1 przeznaczenia obszaru pod teren goérnictwa i wydobycia. Teren z kazdej strony
otoczony jest terenami przeznaczonymi pod kopalni¢ kruszywa. Powierzchnia terenu
wynosi okoto 0,3 ha.

3. Przedmiotowy obszar potozony jest w granicach udokumentowanego ztoza kruszywa
naturalnego Sepolno Wielkie 5 oraz terenu i obszaru gorniczego ,,S¢polno Wielkie V”,

4. Obszar objety opracowaniem potozony jest w granicach obszaru Natura 2000 — Ostoi
Drawskiej (obszaru specjalnej ochrony ptakéw - PLB320019).

5. Obszar znajduje si¢ w granicy Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych GZWP nr 120
— Zbiornika migdzymorenowego Bobolice.

6. W granicach przedmiotowego obszaru, jak i w bezposrednim sgsiedztwie, nie wystepuje
zadna zabudowa.

7. Teren nie jest objety zadnym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

8. W obowigzujagcym Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Biaty Bor (Uchwata Nr XXI11/176/2016 Rady Miejskiej
w Bialym Borze z dnia 29 grudnia 2016 r. ze zm.) przyjeto nastgpujace kierunki
zagospodarowania:

- udokumentowane zloza kopalin,

tereny 1 obszary gornicze,

grunty rolne,

- obszar Natura 2000.
Dla gruntow rolnych w czgéci tekstowej Studium zapisano, ze mozliwe jest zalesienie
terenow.

9. Zgodnie z Wypisem z Rejestru Gruntdw obszar stanowi wiasno$¢ firmy prywatne;.
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Celem opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
jest ustalenie optymalnego sposobu zabudowy 1 zagospodarowania terenu,
uwzgledniajac aspekt komunikacyjny i1 $rodowiskowy. W projekcie planu planuje
si¢ przeznaczenie terenu pod teren gornictwa i wydobycia (eksploatacje ztoza kruszywa
naturalnego), zgodnie =z przeznaczeniem terendw sgsiednich. W ramach
przeprowadzania procedury planistycznej konieczne bedzie uzyskanie zgody
na wyltaczenie gruntow rolnych i lesnych z produkcji lesnej ze wzgledu na
wystepowanie w granicach opracowania gruntow lesnych.

Sporzadzenie planu miejscowego wywotane zostalo uchwata Nr 1X/49/2024 Rady
Miejskiej w Biatym Borze z dnia 26 listopada 2024 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
dziatki nr 192 w Se¢polnie Wielkim, gmina Biaty Bor.

Ustalenia planu koresponduja z zapisami Strategii Rozwoju Gminy Bialy Bor
na lata 2019-2025, w ktorej wsrod celéw rozwojowych oraz planowanych dziatan
w obszarze gospodarki wskazano rozwoj/wykorzystanie istniejacych zasobow
naturalnych — kruszywa, kopalnia (cel nr 6). Plan odzwierciedla ustalonymi funkcjami
przeznaczenie terenu pod teren gornictwa i wydobycia a procedura sporzadzenia planu
miejscowego umozliwia zréwnowazony rozwoj inwestycji w porozumieniu/dialogu
z mieszkancami, na co zwrécono uwage w strategii.

Ustalenia planu koresponduja z zapisami Strategii Rozwoju Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego do 2030, w ktorej wsrdd celow strategicznych i kierunkowych
nalezy wymieni¢ m.in.: dynamiczng gospodark¢ (a w nim m.in. cele kierunkowe:
wzmocnienie gospodarki wykorzystujacej naturalne potencjaty regionu, udoskonalanie
strategicznego zarzadzania rozwojem gospodarczym regionu). Powyzszy cel znajduje
odzwierciedlenie w planie, gléwnie w funkcji terenu sprzyjajacej rozwojowi
dziatalnosci gospodarczej. Zapisy planu zawieraja trosk¢ o ochrone srodowiska, stad
ustalona zostata zasada rekultywacji terenu po zakonczeniu eksploatacji ztoza
— jak zapisano w Strategii stanowi to pelne zagospodarowanie funkcjonalno-
przestrzenne.

Ustalenia planu koreluja z dokumentami ustanowionymi roéwniez na szczeblu
migdzynarodowym, tj. w konwencjach. Wérdd najwazniejszych celow Konwencji
Ramsarskiej w planie uwzgledniono m.in. zapisy o ochronie korytarzy ekologicznych,
chronigc tym samym populacje wedrownych ptakéw. Sposrod najwazniejszych celow
Konwencji Bernenskiej uwzgledniono m.in. zapisy o zachowaniu europejskich
gatunkow dzikich zwierzat i roslin oraz ich siedlisk. Podobnie pozostawienie
1 zabezpieczenie obszarOw przyrodniczo cennych wraz z wszelkimi zasobami
(zwierzetami, roslinami) respektuje fundamentalne zatozenia Konwencji o ochronie
réznorodnosci biologicznej z Rio de Janeiro oraz Konwencji Bonskiej o ochronie
wedrownych gatunkow dzikich zwierzat, a takze zapisy Porozumienia o ochronie
nietoperzy w Europie EUROBATS. Réwniez cel Konwencji Paryskiej, tj. pobudzenie
aktywnos$ci narodéw do ochrony ich wlasnego dziedzictwa kulturowego i naturalnego,
znajduje odzwierciedlenie w zapisach planu.

Majac powyzsze na uwadze w prognozie srodowiskowej odniesiono si¢ do korytarza
ekologicznego.
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W planie nie wskazano zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, ze wzgledu
na ustalong funkcje terenu i przyjeta docelowa rekultywacje terenu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala przeznaczenie pod teren
gornictwa i wydobycia.

W planie wskazano przeznaczenie terenu, zapewniajac odpowiedni rygor eksploatacji
przedmiotowego terenu poprzez narzucenie w czesci opisowej planu oraz rysunkowej
wymagan.

Ustalono powierzchniowa eksploatacj¢ kruszywa naturalnego, zgodnie z zasiggiem
wystepowania zloza oraz zgodnie z przepisami odrgbnymi. Dodatkowo ustalono
wykorzystanie nadktadu do rekultywacji terenu. Dopuszczono lokalizacje urzadzen
budowlanych lub budowli zwigzanych z eksploatacjg ztoza lub przerdbka kopaliny
o wysokosci nie wickszej niz 15 m oraz urzadzen budowlanych lub budowli zwigzanych
z rekultywacja terendw o wysokosci nie wigkszej niz 5 m. Dopuszczono réwniez
sktadowanie lub magazynowanie kopalin na zwatowiskach, zagospodarowania mas
ziemnych 1 skalnych powstatych w zwigzku z wydobyciem i przerobka kopaliny
do celéow rekultywacyjnych. Parametry eksploatacji kruszywa naturalnego odnosié
muszg si¢ jednak do pozostatych ustalen planu oraz z przepiséw odrebnych.

W planie zrezygnowano z ustalenia udziatu powierzchni zabudowy oraz nadziemnej
intensywnos$ci zabudowy, gdyz sposdb wykorzystania terenu wskazuje wylacznie
na mozliwos¢ eksploatacji ztoza bez lokalizacji na nim budynkoéw. Ustalono, ze udziat
powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejszy niz 20%.
W planie wskazano zasady ochrony S$rodowiska, przyrody i krajobrazu poprzez
uzyskania najkorzystniejszych  warunkow dla  $rodowiska  przyrodniczego
po zakonczeniu eksploatacji kruszywa naturalnego. Zakazano magazynowania
materiatdw mogacych powodowaé zanieczyszczenie Srodowiska w miejscach
nieizolowanych od powierzchni terenu. Dopuszczono lokalizacje zabezpieczen
ograniczajacych emisje hatasu. Ustalono, ze eksploatacja kruszywa naturalnego
realizowana moze by¢ wytacznie ponad lustrem wod podziemnych, w formie kopalni
suche;j.

Dodatkowo, gromadzenie i usuwanie odpadoéw realizowane ma by¢ natomiast zgodnie
z przepisami odr¢gbnymi.

W zakresie zasad ksztattowania krajobrazu ze wzgledu na ustalong funkcje¢ terenu
i przyjeta docelowa rekultywacje terenu ustalenia nie uznano za obligatoryjne.

W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych
ochronie na podstawie przepisow odrgbnych, terenéw gorniczych, a takze obszarow
szczegblnego zagrozenia powodzig, obszardw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow
priorytetowych okreSlonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania  przestrzennego  wojewodztwa ~w  planie  odniesiono
si¢ do uwzglednienia ograniczen wynikajacych z polozenia obszaru objetego planem
w granicy obszaru Natura 2000 — Ostoi Drawskiej (obszaru specjalnej ochrony ptakow
- PLB320019), wskazanego na rysunku planu, zgodnie z przepisami odr¢bnymi
dotyczacymi ochrony $rodowiska oraz pozostaltymi ustaleniami planu oraz
do uwzglednienia ograniczen wynikajacych z polozenia obszaru objetego planem
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w granicy Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych GZWP nr 120 — Zbiornika
migdzymorenowego Bobolice, zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczacymi wod.
Istotne jest, Zze zapisy planu nie sg niezgodne z planami zadan ochronnych dla sgsiednich
obszarow objetych formami ochrony przyrody.

W zakresie szczegotowych zasad oraz warunkéw scalania 1 podziatu nieruchomosci
ustalono, ze w granicach obszaru obj¢tego planem nie wystapig obszary, dla ktérych
wymagane bedzie przeprowadzenia scalen 1 podzialu nieruchomosci. Dla terenu
okreslono natomiast parametry dziatek uzyskiwanych w wyniku scalenia i podzialu
nieruchomosci dokonywanych na podstawie przepisow odrebnych.

W zakresie szczegolnych warunkow zagospodarowania terenéw oraz ograniczen
w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy w planie ustalono koniecznos¢
uwzglednienia w zagospodarowaniu terenu wymagan i ograniczen wynikajacych
z: przebiegu istniejacych i planowanych sieci infrastruktury technicznej, sasiedztwa,
zlokalizowanych poza granicami planu: lasow. Dodatkowo nakazano uwzglgdnienie
obszaru Natura 2000 — Ostoi Drawskiej, udokumentowanego ztoza kruszywa
naturalnego ,,Sepdlno Wielkie 57, terenu i obszaru gorniczego ,,S¢p6lno Wielkie V”,
uwarunkowan gruntowo-wodnych 1 geotechnicznych przy realizacji inwestycji,
wystepowania poza granicami planu terenu i obszaru gorniczego ,,S¢polno Wielkie 6.
Plan zawiera szczegblowe zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej, w zakresie zaleznos$ci inwestycji mozliwych
do realizacji na podstawie ustalen planu a podiagczeniem do mediéw i obstuga
komunikacyjng. Plan ustala powigzania komunikacyjne z zewne¢trznym uktadem.
Dopuszczono lokalizacj¢ drog wewngtrznych, sieci, urzadzen lub obiektow
infrastruktury technicznej. Plan zaktada powigzanie sieci infrastruktury technicznej
z ukladem zewng¢trznym oraz zapewnienie dostepu do sieci. W planie okreslone zostaty
zasady zaopatrzenia w potrzebne media.

Plan nie zaktada rozbudowy sieci komunikacyjnej, respektuje istniejacy sposob obstugi
komunikacyjnej. Nowe tereny pod drogi nie zostaty wskazane. Ustalony zostat dostegp
do drég publicznych a tym samym ograniczono transportochtonno$¢ uktadu
przestrzennego.

W zakresie granic obszarOw wymagajacych przeksztalcen lub rekultywacji wyznaczono
granice obszaru wymagajacego rekultywacji, w przypadku eksploatacji kruszywa
naturalnego. Tym samym w zapisach planu, ustalono po zakonczeniu eksploatacji
kruszywa naturalnego, dla obszar6w wymagajacych rekultywacji ustala si¢
rekultywacje w kierunku lesnym z nasadzeniami o sktadzie gatunkowym zblizonym do
sktadu sprzed eksploatacji, lub zgodnym z warunkami siedliskowymi.

W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw
kulturowych oraz dobr kultury wspolczesnej nie wprowadzono ustalen. Zgodnie
ze stanowiskiem Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkow w Szczecinie na obszarze
objetym opracowaniem nie wystgpuja obiekty ani obszary, ktére winny by¢ objete
ochrong konserwatorska.

W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych
nie podj¢to ustalen, gdyz plan nie zaklada realizacji przestrzeni publicznych
w granicach opracowania.
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W  zakresie sposobu 1 terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania
iuzytkowania terenéw ustalono maksymalny termin zakonczenia eksploatacji kruszywa
naturalnego na rok 2040.

Na obszarze obje¢tym planem nie wystapily szczegdlne potrzeby w zakresie obronnosci
1 bezpieczefistwa panstwa, co zostalo potwierdzone na etapie uzgodnienia planu
z wlasciwymi organami wojskowymi, a takze w zakresie ochrony granic
1 bezpieczenstwa panstwa.

Jezeli chodzi o dobra materialne nie przewiduje si¢ oddzialywan wynikajacych
zrealizacji planu a mogacych je zniszczy¢ albo ograniczy¢ dostgp do nich.
Nie ma bowiem przestanek, aby ktorekolwiek z powstatych oddziatywan (emisje
hatasu, potencjalne zanieczyszczenia) mogly przyczynic si¢ do dewastacji danego dobra
materialnego.

W zakresie ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb osob
niepetnosprawnych, ustalono w ramach planu docelowy sposob rekultywacji terenéw
a tym samym stworzono podstawy do wyznaczania terendw lesnych stuzacych
rekreacji. Przywrocone zatem zostang tereny le$ne do wykorzystania rowniez na cele
zdrowotne — miejsce spacerow, ¢wiczen itp. a takze beda mogly by¢ zlokalizowane
urzadzenia budowlane lub budowle zwigzane z turystyka. Dodatkowo, ustalono
odpowiedni procent powierzchni biologicznie czynne;.

Na obszarze planu przewazajaca cze$¢ terenu porosnicta jest roslinnoscig
seminaturalng, sztucznie nasadzong w ramach prowadzonej w lasach gospodarki lesne;j.
Przedmiotowe lasy porasta glownie sosna pospolita. Na analizowanym terenie
réznorodno$¢ biotyczna roslin jest tutaj niska a gatunki sg bardzo pospolite.
Uwzgledniajac, ze omawiany teren potozony jest w sasiedztwie istniejacych obszarow
1 terendw gorniczych, uznaje si¢, ze przyjecie planu nie bedzie niekorzystne.
Dodatkowo zaznaczy¢ nalezy, ze w skali dlugoczasowe;j tj. po zakonczeniu eksploatacji
kopalni, w wyniku rekultywacji, na terenie objetym przedmiotowym opracowaniem
powstanie atrakcyjny teren lesny.

W wyniku analizy planu i poréwnaniu go z obowigzujagcymi w Polsce regulacjami
prawnymi uznano, ze zapewnia on w pelni warunki utrzymania réwnowagi
przyrodniczej i ochrony krajobrazu oraz propaguje racjonalng gospodarke¢ zasobami
srodowiska oraz ochron¢ warunkow klimatycznych.

Plan uwzglednia zasady zagospodarowania terenu, pozwala na wiasciwe i zgodne
z przeznaczeniem uksztaltowanie przestrzeni.

Dodatkowe uszczeg6towienie ograniczen wynika¢ bedzie natomiast z przepisow
odrebnych, ktérych zgodnie z zasadami techniki prawodawczej nie powiela
si¢ w dokumentach nizszego rzgdu.

W ramach procedury planistycznej sporzadzona zostata: ,,Prognoza oddziatywania
na S$rodowisko”, ktéra szczegdtowo opisuje istniejagce komponenty $rodowiska
przyrodniczego, ich stan ilociowy i jako$ciowy, a takze prognozowany wplyw ustalen
planu na poszczeg6lne elementy §rodowiska.

Ustalajac przeznaczenie terenu i okreslajac potencjalny sposodb zagospodarowania
oraz korzystania z terenu, wazono interes publiczny i interesy prywatne, a takze brano
pod uwage analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne.
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W trakcie procedury sporzadzania projektu planu osoby zainteresowane tematyka
sporzadzanej planu mogly wypowiada¢ si¢ na kazdym etapie procedury planistyczne;.
Projektant analizowat wszelkie sygnaty w celu uzyskania planu odpowiadajacego
zapotrzebowaniu. Ponadto w trakcie trwania procedury planistycznej, na kazdym jej
etapie zainteresowani mogli wystapi¢ o wypis i wyrys z projektu planu, sposéb
rozstrzygnigcia wnioskow badz uwag.
Wymaganie zachowania jawnosci i przejrzysto$ci procedur planistycznych zostalo
spetnione poprzez opublikowanie tresci komunikatow i ogloszen o przystgpieniu
do sporzadzenia planu jak i o konsultacjach spotecznych tradycyjnie w formie
papierowej w prasie i na tablicy ogloszeh UM oraz w formie elektronicznej
w BIP na stronie internetowej gminy.
W terminie od ...... do ............ r. zbierane byly wnioski do projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla cze¢sci dziatki nr 192 w Sepolnie Wielkim,
gmina Biaty Bor.
Stosownie do wymogow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, a takze zgodnie z przepisami odrgbnymi projekt
planu poddany =zostal opiniowaniu 1 wuzgadnianiu przez stosowne jednostki
(od ........ do ........... r.). Projekt planu udostgpniony zostal na stronie
www.bip.bialybor.com.pl.
W zakresie ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami oraz ochrony gruntéw
lesnych, na obszarze objetym planem wystepuja grunty lesne, dla ktorych nalezy
uzyska¢ zgode na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.
Projekt planu, stosownie do wymogdéw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko
w dniach od ....... r.do ..... r. zostanie poddany konsultacjom spolecznym. Na etapie
tym projekt planu miejscowego zostanie udostgpniony na stronie internetowej Gminy
Bialy Bor - www.bip.bialybor.com.pl. W ustawowym terminie do ......... r. beda mogtly
by¢ sktadane uwagi.
Burmistrz Biatego Boru, zgodnie z art. 17 pkt 14 ww. ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, przedstawi Radzie Miejskiej w Bialym Borze
projekt uchwaly wraz z zalacznikami oraz raportem z przeprowadzonych konsultacji
spotecznych.
Zatagcznik nr 3 do uchwaly, utworzony w postaci elektronicznej, wynika z art. 67a
ust. 5 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 1 zawiera
nastgpujace dane przestrzenne:
1) lokalizacje przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej
w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych;
2) atrybuty zawierajace informacje o akcie;
3) czgs¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencja
w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych.
Sporzadzenie i uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla cze$ci dzialki nr 192 w Se¢polnie Wielkim, gmina Bialy Bor pozwoli na rozwdj
dziatalnosci gospodarczej — prowadzenie prac wyrobiskowych. Dzialania inwestycyjne
beda mogly by¢ prowadzone z petnym poszanowaniem warunkéw przyrodniczych,

6
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zardwno wystepujacych w granicach planu, jak i w jego otoczeniu. Uchwalenie planu
pozwoli na ustalenie zasad zagospodarowania przedmiotowego terenu w Sposob
zrbwnowazony, réwniez poprzez mozliwo$¢ przywrdcenie terenu do stanu sprzed
rozpoczecia prac eksploatacyjnych w zlozu. Zasady zagospodarowania terenu przy
poszanowaniu warto$ci kulturowych, beda z kolei realizowane poprzez zawarte
ustalenia dotyczace stanowiska archeologicznego.

Ustalenia planu w mozliwie maksymalny sposob chronig $rodowisko przyrodnicze
oraz czasowo umozliwiaja prowadzenie dziatalnosci wydobywczej w optymalnym
kontekscie przestrzennym.

Wejscie w zycie planu miejscowego, z zastosowaniem procedury przewidzianej
ww. ustawg o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym, stworzy podstawe
prawng do wydawania decyzji administracyjnych zgodnie z planem.

46. W zwiazku z powyzszym podjecie uchwaty jest uzasadnione.



