UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr .......... Rady Miejskiej w Torzymiu z dnia ................... r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi szczegotowy dokument
ksztattowania polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem sporzgadzenia niniejszego
planu jest umozliwienie lokalizacji instalacji odnawialnych zrédet energii (OZE) oraz
zwigzana z tym regulacja zasad =zagospodarowania na przedmiotowym terenie.
Dalekosieznym celem sporzgdzenia planu jest racjonalny rozwoj gminy i zagospodarowanie
terenu zgodnie z zasadami tadu przestrzennego oraz ochrony przyrody.

Do sporzgdzenia planu przystgpiono zgodnie z uchwatg Nr XLVIII/352/24 Rady
Miejskiej w Torzymiu z dnia 20 marca 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego umozliwiajgcego lokalizacje instalaciji
produkujgcych energie ze zrddet odnawialnych w granicach obrebdéw Boczow, Garbicz,
Gadkow Wielki oraz Mierczany.

Obszar objety planem zajmuje grunty o powierzchni ok. 1552 ha pofozone
w srodkowo-zachodniej czesci gminy, w obrebach geodezyjnych Boczéw, Garbicz, Ggdkéw
Wielki oraz Mierczany. Granica planu przebiega w zdecydowanej wiekszosci przez tereny
le$ne lub na styku terenéw lesnych i otwartych (gtéwnie rolnych). Jedynie na pétnocnym
wschodzie analizowany obszar sgsiaduje z terenami zabudowanymi wsi Garbicz.
Catos¢ obszaru objetego planem zajmuje tereny rolne i lesSne. No obszarach rolniczych
wystepujg liczne skupiska zieleni w postaci ptatow i szpalerow. Przez obszar przebiegajg
napowietrzne linie elektroenergetyczne sredniego napiecia. Na catym terenie znajduje sie
uktad drog gruntowych, z ktorych najwazniejsze znaczenie ma droga powiatowa nr 1260F
relacji Garbicz — Gadkow Wielki.

W granicach obszaru objetego planem nie obowigzywaly do chwili obecnej zadne
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

Obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Torzym, ktére zostato przyjete uchwatg Nr XLV/323/23 Rady Miejskiej w Torzymiu
z dnia 28 grudnia 2023 r. przewiduje dla przedmiotowego terenu funkcje rolng i lesna, a jako
uzupetnienie takze lokalizacje instalacji OZE. Zgodnie z art. 67 ust. 3 pkt. 2a) ustawy z dnia
7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) dla obszaréw, na ktérych rozmieszone
bedg urzadzenia wytwarzajgce energie z odnawialnych zrodet energii o mocy zainstalowanej
wigkszej niz 500 kW, a takze ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami
w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu Rada Miejska w Torzymiu nie
stwierdza o naruszeniu ustalen studium. Mianowicie wyzej wymieniony przepis uchyla
obowigzek stwierdzania zgodnosci ustalen planu miejscowego z ustaleniami studium
w zakresie lokalizacji urzgdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrodet energii oraz
ich stref ochronnych. Niemniej nalezy zaznaczyc, iz studium gminy Torzym na istotnej czesci
obszaru objetego planem przewiduje lokalizacje instalacji OZE. Oznacza to,
ze przewidywane rozwigzania planu miejscowego w zakresie przeznaczen stojg w zgodno$ci
kierunkami zagospodarowania okreslonymi w studium.

Zapisy planu ponadto wykazujg zgodnos¢ z wynikami analizy aktualnosci
dokumentdéw planistycznych, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1. ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130),
przyjetej uchwatg Nr XIX/119/16 Rady Miejskiej w Torzymiu z dnia 29 listopada 2016 r.
Nalezy rowniez stwierdzi¢, ze nie wystepuje konflikt pomiedzy ustaleniami przedmiotowego
planu a zapisami Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Lubuskiego,
przyjetego uchwatg nr XLIV/667/18 Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 23 kwietnia
2018 r. (Dz. Urz. Woj. Lub. z 2018 r. poz. 1163).

Uwarunkowania przyrodnicze i kulturowe dotyczgce obszaru objetego planem
zamieszczone zostaty w opracowaniu ekofizjograficznym podstawowym oraz w prognozie
oddziatywania ustalen planu na srodowisko.



Przedmiotem ustalen planu sg w szczegolnosci:

a) tereny elektrowni wiatrowej lub elektrowni stonecznej oznaczone na rysunku planu
symbolami 1PEW-PEF, 2PEW-PEF, 3PEW-PEF i 4PEW-PEF;

b) tereny elektrowni stonecznej oznaczone na rysunku planu symbolami 1PEF, 2PEF,
3PEF, 4PEF, 5PEF, 6PEF, 7PEF, 8PEF, 9PEF, 10PEF, 11PEF, 12PEF, 13PEF,
14PEF, 15PEF, 16 PEF, 17PEF, 18PEF i 19PEF,;

c) tereny drog lokalnych oznaczone na rysunku planu symbolami 1KDL, 2KDL i 3KDL;

d) tereny drég dojazdowych oznaczone na rysunku planu symbolami 1KDD, 2KDD i
3KDD;

e) tereny komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczone na rysunku planu symbolami
1KR, 2KR, 3KR, 4KR, 5KR, 6KR, 7KR, 8KR, 9KR, 10KR, 11KR, 12KR, 13KR,
14KR, 15KR i 16KR;

f) tereny rolnictwa z zakazem zabudowy oznaczone na rysunku planu symbolami 1RN,
2RN, 3RN, 4RN, 5RN, 6RN, 7RN, 8RN, 9RN, 10RN, 11RN, 12RN, 13RN, 14RN,
15RN, 16RN, 17RN, 18RN, 19RN, 20RN, 21RN i 22RN;

g) tereny lasu oznaczone na rysunku planu symbolami 1L, 2L, 3L, 4L, 5L, 6L, 7L, 8L,
9L, 10L, 11L, 12L, 13L, 14L, 15L, 16L, 17L, 18L, 19L, 20L, 21L, 22L, 23L, 24L i
25L;

h) tereny zieleni naturalnej oznaczone na rysunku planu symbolami 1ZN, 2ZN, 3ZN,
4ZN, 5ZN, 6ZN, 7ZN, 8ZN, 9ZN, 10ZN, 11ZN, 12ZN, 13ZN, 14ZN, 15ZN, 16ZN,
17ZN, 182N, 19ZN, 20ZN, 21ZN, 22ZN i 23ZN.

Wymogi wynikajgce z zapiséw art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy zostaly uwzglednione
w przedmiotowym planie w nastepujgcy sposob:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Przedmiotowy plan ma charakter przede wszystkim inwestycyjny, a w mniejszym stopniu
takze regulacyjny. Dodatkowo inwestycja ma bardzo Scisty profil, a mianowicie
lokalizacja instalacji OZE — zaréwno elektrowni wiatrowych (w maksymalnej liczbie 7)
oraz elektrowni stonecznych. Z powyzszego wzgledu ustalenia planu ksztattujg nowe
struktury o charakterze mocno technicznym (produkcja energii).

Niemniej przewidziane funkcje sg wyznaczone izlokalizowane w racjonalny sposob,
tworzac w centralnej czesci obszaru dwa szerokie pasy terenébw OZE rozdzielone
rozproszonymi formacjami lesnymi. Rozplanowanie instalacji jest klarowne oraz
zapewnia wystarczajgcg efektywnos¢ obstugi.

W celu zachowania fadu przestrzennego wprowadzono szereg ustalen, w szczegdlnosci
parametry zagospodarowania i zabudowy, zasady dotyczgce komunikaciji i infrastruktury
technicznej, a takze linie zabudowy.

Zabudowa zostata dopuszczona wytgcznie na terenach oznaczonych symbolami PEW-
PEW oraz PEF (tereny elektrowni wiatrowych lub stonecznych). Nalezy tu jednak
wyraznie zaznaczy¢, ze zgodnie z zamierzeniami inwestycyjnymi dotyczy to tylko
budynkow  realizowanych na  potrzeby magazynéw energii oraz stacji
elektroenergetycznych, ktore finalnie zajmg jedynie sSladowy utamek dopuszczalnej
powierzchni zabudowy. Linie zabudowy wyznaczono szeroko, poniewaz na obecnym
etapie nie jest znana ostateczna lokalizacja przedmiotowych budynkow. Powierzchnia
zabudowy dotyczy zaréwno budynkow jak i terenéw pod instalacjami OZE, natomiast
intensywnos¢ zabudowy dotyczy wytgcznie budynkow. W zwigzku z powyzszym w celu
unikniecia ryzyka pokrycia duzych powierzchni zabudowg (w S$wietle ustalenia
wysokiego udziatu powierzchni zabudowy réwnego 0,8) przyjeto bardzo niski parametr
nadziemnej intensywnosci zabudowy rowny maksymainie 0,01.

Poniewaz plan przewiduje lokalizacje przede wszystkim funkcji gospodarczych oraz
obejmuje duze dziatki, ktérych geometria pozwala na realizacje zaplanowanych funkcji,



2)

3)

4)

nie byto konieczne okreslenie szczegotowych zasad iwarunkéw scalania i podziatu
nieruchomosci

walory architektoniczne i krajobrazowe

Ze wzgledu na marginalne znaczenie zabudowy (potencjalne niewielkie budynki
realizowane na potrzeby magazynéw energii oraz stacji elektroenergetycznych), wptyw
przedmiotowego planu na walory architektoniczne obszaru nalezy uznac za nieistotny.

Lokalizacja instalacji OZE ma zawsze istotny wplyw na walory krajobrazowe obszaru
objetego inwestycjg. W przedmiotowym przypadku duzg role odgrywa lokalizacja
inwestycji w znacznym oddaleniu od gtdwnych terendw percepcji wzrokowej tj. terenow
zamieszkanych czy mocno uczeszczanych szlakow komunikacyjnych. Nie bez
znaczenia pozostaje przestaniajgca rola petniona przez tereny lesne i inne skupiska
Zieleni.

Ponadto dodatni wptyw na ksztattowanie krajobrazu antropogenicznego powinno mie¢
zachowanie wysokich standardow zabudowy i zagospodarowania.

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i lesnych

Ustalenia planu uwzgledniajg $rodowiskowe uwarunkowania przedmiotowego terenu.
W granicach przedmiotowego obszaru znajdujg sie prawne formy ochrony przyrody:
Obszar Chronionego Krajobrazu ,Puszcza nad Pliszkg” oraz 4 pomniki przyrody
(drzewa). Ponadto obszar planu znajduje sie czesciowo w granicach 2 Gtéwnych
Zbiornikow Wéd Podziemnych — nr 144 ,Dolina Kopalna Wielkopolska” i nr 148 ,Sandr
rzeki Pliszka”.

W zwigzku z charakterystyka proceséw technologicznych instalacji OZE oraz brakiem
zabudowy przewidzianej na pobyt ludzi w planie nie przyjeto ustalen w zakresie
gospodarki wodno-$ciekowej oraz gospodarki odpadami. Zaden z terendw znajdujgcych
sie w granicach planu nie podlega ochronie akustyczne;.

Poza obszarami lokalizacji instalacji OZE, pozostata powierzchnia objeta planem bedzie
w praktyce niemal w catosci stanowi¢ powierzchnie biologicznie czynng. Dla cennych
skupisk zieleni o rozmaitym charakterze, ktore nie stanowig uzytkdéw lesnych, przyjeto
funkcje zieleni naturalnej (ZN) — tacznie na 23 terenach. W tych miejscach przewiduje
sie dominujgcy udziat samoistnych proceséw przyrodniczych. Bardzo waznym
rozwigzaniem przestrzennym jest zachowanie tgcznosci pomiedzy poszczegoinymi
powierzchniami lesnymi, poprzez wytyczenie korytarzy migracyjnych (ekologicznych)
wytgczonych z lokalizacji instalacji OZE. Rozwigzanie to wydatnie ograniczy negatywne
zjawisko fragmentaciji i izolowania siedlisk.

Bardzo duzy udziat w powierzchni planu zajmujg grunty lesne (uzytki Ls), dla ktérych
w kazdym przypadku (zaréwno dla laséw panstwowych jak i prywatnych) wyznaczono
funkcje lasu (L) — tacznie na 25 terenach. Podobnie w wielu miejscach na obszarze
planu wystepujg grunty rolne chronionych klas bonitacyjnych, dla ktérych kazdorazowo
wyznaczono funkcje rolng z zakazem zabudowy (RN) — fgcznie na 22 terenach.
W efekcie nie wystepuje koniecznos¢ uzyskania decyzji zezwalajgcej na zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych lub lesnych na cele nierolnicze lub nielesne w Swietle
przepisow ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U.
2024 poz. 82).

Wiasciwe uwzglednienie kwestii Srodowiskowych na terenie objetym planem zostato
potwierdzone w prognozie oddziatywania ustalen planu na srodowisko.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej
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Na terenie planu nie wystepujg zadne zewidencjonowane zabytki architektoniczne oraz
archeologiczne, a takze Zzadne dobra kultury wspotczesnej. Zapisy planu reguluja
postepowanie wzgledem nowo odkrytych zabytkéw archeologicznych.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s06b ze szczego6lnymi potrzebami, zgodnie z uniwersalnym projektowaniem

Jak juz wczesniej wspomniano zaden z terenow znajdujgcych sie w granicach planu nie
podlega ochronie akustyczne;j.

Zgodnie z wymaganiami lokalizacyjnymi dla elektrowni wiatrowych, okreslonymi
w przepisach odrebnych (art. 4. ust. 1. ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach
w zakresie elektrowni wiatrowych), w granicach planu w catosci miesci sie strefa
,ouforowa” o szerokosci 700 m od granic terendéw, na ktoérych jest mozliwa lokalizacja
elektrowni wiatrowych oraz dopuszczona jest praca wirnika wraz z zespotem topat
elektrowni wiatrowej. W efekcie nie ma mozliwosci aby ww. strefie (ani tez w zadnym
innym miejscu w granicach planu miejscowego) powstata zabudowa przeznaczona na
pobyt ludzi.

Dodatkowo na terenie objetym planem zostaly wyznaczone korytarze techniczne
napowietrznych linii elektroenergetycznych, dla ktérych zakazuje sie zagospodarowania
zagrazajgcego funkcjonowaniu linii.

W zwigzku z charakterystykg planowanej inwestycji oraz wyznaczonych funkcji nie
przewiduje sie realizacji obiektow wymagajgcych dostosowania do potrzeb oséb
ze szczegOlnymi potrzebami. W zwigzku z powyzszym plan nie okresla normatywu
liczby miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

walory ekonomiczne przestrzeni

Istniejgce zagospodarowanie oraz przeznaczenie mocno determinujg walory
ekonomiczne przestrzeni. Obszar planu nie byt dotychczas objety regulacjami zadnego
planu miejscowego, a nowy dokument zwieksza istotnie mozliwosci inwestycyjne.
Nalezy zatem zalozyC, ze walory ekonomiczne przestrzeni zasadniczo zmienig sie
w zwigzku z przyjeciem planu.

Przewiduje sie, ze realizacja zatozen niniejszego planu miejscowego bedzie miata
istotne pozytywne skutki finansowe dla budzetu gminy. W zwigzku z planami lokalizacji
wysoce kapitatochtonnych budowli (7 turbin wiatrowych oraz kilkadziesigt hektaréw
paneli fotowoltaicznych wraz z infrastrukturg towarzyszgcg) mozna prognozowac
znaczne regularne wptywy z tytutu podatku od nieruchomosci. Jednoczesnie ustalenia
planu nie generujg dla samorzadu kosztow zwigzanych z wykupami gruntow
i odszkodowaniami, a takze realizacjag drdg i infrastruktury techniczne;.

prawo witasnosci

Naruszenie prawa witasnosci jest mozliwe wytgcznie w przypadku realizacji inwestycji
celu publicznego i wylgcznie w zgodzie z obowigzujgcymi przepisami prawa.
Nie przewiduje sie ograniczen prawa wtasnosci w innych przypadkach.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Na terenie objetym planem oraz w jego bezposrednim sgsiedztwie nie znajdujg sie
obiekty zwigzane z obronnoscig. Instytucje uzgadniajgce projekt w tym aspekcie
pozytywnie odniosty sie do ustaleh planu miejscowego. [W TOKU]

potrzeby interesu publicznego

Podstawowym celem przedmiotowego planu jest umozliwienie produkcji energii
ze zrodet odnawialnych tu: energii wiatru i promieniowania stonecznego. Oznacza to,
zeplan realizuje strategiczny cel jakim jest zapewnienie bezpieczenstwa
energetycznego w skali kraju oraz regionu, a takze wypetnienie zatozen dywersyfikac;ji
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zrodet pozyskiwania energii (miks energetyczny) w celu redukcji energetyki
konwencjonalnej opartej na paliwach kopalnych.

Ponadto duza czes¢ zapiséw planu standardowo stuzy zabezpieczeniu interesu
publicznego — nalezg do nich: regulacje w zakresie infrastruktury i komunikacji, zapisy
konserwatorskie, zapisy w zakresie ochrony $rodowiska i przyrody, a takze wyznaczenie
terenow zieleni. Jednoczesnie zapisy planu nie wptywajg negatywnie na interes
publiczny w pozostatym zakresie.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych

Ustalenia planu zapewniajg szerokie mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej,
dopuszczajgc lokalizacje obiektow infrastruktury na catym obszarze przy zachowaniu
parametrow zabudowy dopuszczonych planem.

zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej

Procedura planistyczna [W TOKU] przeprowadzona dla przedmiotowego planu
gwarantowata udziat spoteczehAstwa w pracach nad dokumentem zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami prawa. Zawiadomienia o przystgpieniu do sporzgdzenia
planu miejscowego oraz o konsultacjach spotecznych publikowano w formie ogtoszenh
w prasie lokalnej, na stronie internetowej gminy Torzym oraz stronie BIP Urzedu
Miejskiego w Torzymiu, a takze w sposdb zwyczajowo przyjety (na tablicach ogtoszen).
Sposob sktadania wnioskéw i uwag byt zgodny z wymaganiami okreslonymi w ustawie
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawie
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku ijego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112).

Do planu miejscowego ze strony spoteczenhstwa nie zostaly ztozone zadne wnioski.

Do wytozonego do publicznego wglgdu projektu planu.... [W TOKU]

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu cechowata sie jawnoscig
i przejrzystoscig na wszystkich etapach prac. [W TOKU]

potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia
ludnosci

W zwigzku z charakterystyka proceséw technologicznych instalacji OZE oraz brakiem
zabudowy przewidzianej na pobyt ludzi w planie nie przyjeto ustalen w zakresie
zaopatrzenia w wode.

wystepowanie interesu publicznego i intereséw prywatnych

Ustalenia planu realizujg zaréwno potrzeby interesu publicznego, jak i potrzeby
interesdw prywatnych. Ustalenia planu uwzgledniajg potrzeby interesu publicznego,
w szczegolnosci wynikajgce z podstawowego celu inwestycyjnego, jak rowniez
Z uwarunkowan przyrodniczych, konserwatorskich, infrastrukturalnych
i komunikacyjnych.

zasady wilasciwego ksztaltowania nowej zabudowy

Ustalenia planu spetniajg wymagania tadu przestrzennego oraz efektywnego
gospodarowania przestrzenig, poniewaz w sposéb zaplanowany i zorganizowany
umozliwiajg wprowadzenie nowej zabudowy i zagospodarowania. Zasady ksztattowania



nowej zabudowy zostaty wyczerpujgco zawarte w zapisach ogdélnych oraz
szczegotowych czesci tekstowej, a takze w regulacjach rysunkowych.



