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UZASADNIENIE
UCHWALY NR ....
RADY GMINY ILOWO-OSADA

zdnia....ccoeeunneee. r.
w sprawie zintegrowanego planu inwestycyjnego elektrowni stonecznych w
miejscowosciach Sochy i Biatuty

1. Wstep

Niniejsze uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w Zintegrowanym planie inwestycyjnym
elektrowni stonecznych w miejscowosciach Sochy i Biatuty (zwanym dalej ,,planem” lub ,,ZPI1”).
Zintegrowany plan inwestycyjny jest aktem planowania przestrzennego i podlega regulacjom
przepisow art. 37ea — 37eg ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. 22024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.). Z uwagi na fakt, ze ZPI jest szczegdlng
forma planu miejscowego, przy jego sporzadzaniu uwzglednia sie przepisy Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 22021 r. poz. 2404).

Obszar objety ZPI ma powierzchnie ok. 88,25 ha, sktada sie z 4 roztacznych obszaréw, jeden
z nich potozony jest w miejscowosci Sochy, a trzy pozostate w réznych czesciach miejscowosci
Biatuty. Obszary te w zakresie inwestycji gtownej sg przedmiotem dzierzawy inwestora, ktory
planuje tam realizacje elektrowni stoneczne;.

Dotychczas na tym obszarze obowigzywaty nastepujgce miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego:

1. Uchwata Nr X/99/2003 Rady Gminy ltowo-Osada z dnia 15 grudnia 2003 r. (Dz. Urz. Woj.

Warm-Maz. nr 34 poz. 445z 2004 r.),
2. Uchwata Nr XXVI111/192/09 Rady Gminy ltowo-Osada z dnia 30 grudnia 2009 r. (Dz. Urz.
Woj. Warm-Maz. nr 41 poz. 749z 2010r.),
Zgodnie z ww. planami miejscowymi, przedmiotowe grunty byty przeznaczone pod rolnictwo, pod
kompleksy lesne, pod tereny elektrowni wiatrowych, a takze pod tereny komunikacji.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy ltowo-Osada
(Uchwata Nr V/14/15 Rady Gminy lowo-Osada z dnia 30 stycznia 2015 r.), przewiduje na
przedmiotowych obszarach objetych ZPI:

1. w zakresie miejscowosci Sochy: obszary rolnictwa ekstensywnego na glebach stabych,

2. w zakresie miejscowosci Biatuty:

1) obszar prognostyczny wystepowania surowcoéw okruchowych,

2) obszary rolnictwa intensywnego na glebach sredniej jakosci i dobrych.
Przepisy art. 67 ust. 3 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)
zwalniajg jednak rade gminy z koniecznosci stwierdzenia, ze plan nie narusza postanowien
studium, w praktyce dopuszczajgc lokalizacje przeznaczen zwigzanych z odnawialnymi zrédtami
energii w sposoéb bardziej elastyczny.

Na potrzeby ZPl dokonano wizji terenowej. Przy pomocy narzedzi GIS oraz pozyskanych
danych przestrzennych przeanalizowano istniejagce uwarunkowania, w tym stan wtasnosci,
poddano ocenie uwarunkowania ochrony $rodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw, walory architektoniczne i krajobrazowe. Ponadto zidentyfikowano potrzeby interesu
publicznego, rozwoju infrastruktury techniczne;j.

2. Sposob 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

ZPl w Rozdziale 3 zawiera Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego. Rozdziat 6
zawiera wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych.
W 817 pkt 4 i 9 oraz §18 pkt 4 i 7 przedmiotowego planu znajduja sie ustalenia dotyczace
wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabarytéw zabudowy
oraz minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej. Ustalenia te zapewniajg
uwzglednienie w planie miejscowym wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury.

2.2. Potrzeby zréwnowazonego rozwoju

ZP| stanowi element wywazenia filarow zrownowazonego rozwoju w skali gminy, tj. rozwoju
gospodarczego, potrzeb ochrony srodowiska oraz rozwoju spotecznego. Z jednej strony
przewiduje aktywizacje gospodarczg obszaru, a z drugiej strony poprzez ukierunkowanie na
produkcje tzw. zielonej energii wpisuje sie w szeroko rozumiang ochrone srodowiska, w tym
zgodna z aktualnie prowadzong politykg panstwa. Aktywizacja gospodarcza przedmiotowego
terenu przyniesie takze wymierne korzysci dla spoteczenistwa gdyz obok czystej produkciji
energii, zwiekszone zostang wptywy podatkowe do lokalnego samorzadu, co zapewni
mozliwosci do polepszenia jakosci zycia w gminie.

2.3.Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntoéw rolnych i lesnych

Plan miejscowy w Rozdziale 4 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska,

przyrody i krajobrazu kulturowego, Rozdziale 7 zawiera szczegélne warunki

zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, Rozdziat 10 zawiera

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

i gospodarowania odpadami, odnoszgce sie m.in. do gospodarowania wodami.

ZPl obejmuje niewielkie potacie gruntéw lesnych podlegajacych ochronie prawnej, jednak
nie zmienia ich przeznaczenia, w zwigzku z tym w ramach sporzadzania planu nie wystgpita
konieczno$¢ uzyskania zgody, o ktérej mowa w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne. Plan ustala linie zabudowy od gruntow lesnych zgodnie
z przepisami odrebnymi — 12m (Rozporzadzenie w sprawie warunkdéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie z dnia 12 kwietnia 2002 r.).

2.4.Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz dobr kultury
wspoétczesnej

W obszarze objetym planem wystepujg zabytki archeologiczne, w zwigzku z czym

w Rozdziale 5 okreslone odpowiednie zostaty zasady ochrony dziedzictwa kulturowego

i zabytkow.

2.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzii mienia, a takze potrzeby
0s6b ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie zdnia 19 lipca 2019
r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2024
r. poz. 1411)
Plan okresla zasady ochrony s$rodowiska, liczbe miejsc do parkowania dla pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowa. Rozdziat 6 zawiera wymagania wynikajgce z potrzeb
ksztattowania przestrzeni publicznych.

2.6. Walory ekonomiczne przestrzeni



Plan poprzez ustalenia przeznaczenia terenu oraz optymalnych wskaznikéw
zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy uwzglednia walory ekonomiczne.
Stawke procentowa stuzacag naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci,
w zwigzku z uchwaleniem planu, ustalono w wysokosci 30 %.

2.7.Prawo wtasnosci

W granicach obszaru objetego ZPI znajdujg sie gtdwnie grunty nalezace do oséb fizycznych,
ktére sg przedmiotem dzierzawy inwestora bedacego interesariuszem wniosku w sprawie
ZPI. Pozostate grunty naleza m. in. do Gminy ltowo-Osada i sg to tereny istniejacych drog
publicznych lub drogi polne. ZPl uwzglednia ten stan poprzez przeznaczenie dziatek
drogowych pod tereny komunikacyjne.

2.8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
W granicach planu nie wystepuja obszary lub obiekty, ktére wymagaja uwzglednienia ze
wzgledu na potrzeby obronnosci i bezpieczenistwa parnstwa.

2.9. Potrzeby interesu publicznego
ZPl w Rozdziale 6 ustala wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni
publicznych, ustala takze rozmieszczenie inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

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

Plan zawiera ustalenia dotyczgce zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw

infrastruktury techniczne;j.

2.11. Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad planem, w tym przy uzyciu
srodkéw komunikaciji elektronicznej. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych

Na kazdym etapie procedury planistycznej dotyczacej ZPl zapewniono jawnosc¢
i przejrzystos¢ ww. procedury. W szczegolnosci dotyczy to etapdw zwigzanych z udziatem
spoteczenstwa. Sporzadzanie ZPl przebiegato zgodnie z procedurg formalno-prawnag
okreslong w ustawie o planowaniu, z uwzglednieniem przepiséw odrebnych ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. oudostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz.
U. 2024r. poz. 1112 ze zm.).

Wdniu .cevevvnninnnnns 2025 r. do Urzedu Gminy ltowo-Osada wptynat wniosek w sprawie
projektu ZPIl. Wéjt Gminy ltowo-Osada po stwierdzeniu zgodnosci wniosku z przepisami prawa
przekazat wniosek w sprawie ZPl radzie gminy oraz udostepnit go w Rejestrze ogtaszajgc o tych
czynnosciach poprzez wywieszenie informacji na tablicy ogtoszen w Urzedzie Gminy w ltowie-
Osadzie, udostepniajgc informacje w Biuletynie Informacji Publicznej, a takze w sposdéb
zwyczajowo przyjety, tj. poprzez ............

Rada Gminy ltowo-Osada postanowﬂa 0 wyrazeniu zgody na przystgpienie do sporzadzenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego w drodze Uchwaty Nr ......... Loeeeennns /2025 Rady Gminy
ltowo-Osada z dnia.................. 2025r.

Nastepnie Wéjt Gminy towo-Osada przeprowadzit negocjacje w zakresie tresci projektu
umowy urbanistycznej i wprowadzit niezbedne zmiany do projektu ZPI.
Pismemzdnia.............. 2025 r. Wéjt wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
(RDOS) oraz Paristwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego (PPIS) o uzgodnienie zakresu
oraz stopnia szczegdtowosci strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko — zwanej dalej



prognoza 0o$. Zakres prognozy oo$ zostat okreslony przez RDOS pismem .....ccccvevvevvenvennene.
zdnia cooeeeeniieieeeenee, oraz przez PPIS pismem .....cccevvvvvvneeeeennnnnns 2dnia coceeeeeieeeeeee,
Nastepnie Wojt Gminy towo-Osada wystagpit o opinie i uzgodnienia do ww. ZPI, ktorych
zestawienie wykonano zgodnie zwymaganiami Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2021r. poz. 2404).

Jednoczesnie, Wojt Gminy ltowo-Osada przeprowadzit konsultacje spoteczne udostepniajac
dokumentacje do wgladu w siedzibie Urzedu Miejskiego w ltowie-Osadzie oraz poprzez
publikacje w Biuletynie Informacji Publicznej. Konsultacje spoteczne trwaty od ............... do
............... 2025 r. Wykonujgc obowigzek informacyjny dot. konsultacji, Wéjt Gminy ltowo-
Osada dokonat publikacji ogtoszenia prasowego, wywiesit stosowne informacje w widocznym
miejscu w siedzibie Urzedu, poprzez udostepnienie informacji w Biuletynie Informac;ji
Publicznej oraz w sposéb zwyczajowo przyjety, tj. coceeeveeeeenerennnnne. Przez caty okres prowadzenia
konsultacji spotecznych byty zbierane uwagi do ZPI. Wyniki konsultacji spotecznych zostaty
ujete w raporcie podsumowujgcym przebieg konsultacji spotecznych.

Przedtozenie projektu ZPI zostato poprzedzone zawarciem Umowy Urbanistycznej Nr ......
zdnia ....cooeeeennnnen , zgodnie z ktdérg inwestor ztozyt zobowigzanie do wykonania na rzecz Gminy
towo-Osada inwestycji uzupetniajacej polegajacejna ......ccceevevenvennnnnns .

2.12. Potrzebe zapewnienia odpowiedniegj ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci

Plan zawiera ustalenia dotyczgce zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow

infrastruktury technicznej. Do czasu wybudowania sieci gminnej dopuszcza sie stosowanie

rozwigzan indywidualnych zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. Zgodnos$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci planu ogoélnego
(studium) oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Bolkow.

W obecnej (2024-2029), ani w poprzedniej kadencji samorzgdowej (tj. 2018-2024) nie
wykonano analizy dotyczacej oceny aktualnosci planu ogdlnego (studium) oraz miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego Gminy ltowo-Osada. Ostatnia tego typu analiza byta
przyjeta Uchwatg Nr XXVI1/154/16 Rady Gminy towo-Osada z dnia 21 listopada 2016 r.

W ramach ww. analizy stwierdzono niezgodnos$¢ oraz nieaktualno$¢ m. in. Uchwaty Nr
XXVI111/192/09 Rady Gminy ltowo-Osada z dnia 30 grudnia 2009 r. z uwagi na jego niezgodnos¢
z przepisami tzw. ustawy wiatrakowej. Uznano, ze nalezy podja¢ dziatania majgce na celu
dostosowanie zapiséw planu do obowigzujacych norm (s. 23). W praktyce oznacza to
w znacznym stopniu koniecznos¢ wycofania sie z przeznaczania przedmiotowych gruntéw pod
inwestycje wiatrowe, poniewaz znaczna ich czes$¢ nie jest zdatna do wykorzystania na ten cel
uwagi na konieczno$¢ zachowania odpowiednich odlegtosci od zabudowy mieszkaniowej.
Dlatego tez uznaje sie, ze ZPl wpisuje sie w dziatania aktualizujgce polityke przestrzenng gminy,
poniewaz w granicach objetych planem dokonuje sie korekty przeznaczenia gruntu, jednoczesnie
pozostajgc w zgodnosci z duchem poprzednio obowigzujacego planu, tj. nie zmienia sie polityki
przestrzennej gminy ukierunkowanej na inwestycje z zakresu OZE, jednak dokonuje sie zamiany
inwestycji wiatrowych (dla ktérych zmienity sie uwarunkowania prawne) na inwestycje
fotowoltaiczne, dla ktérych nie ma tak licznych i restrykcyjnych wymagan co do lokalizacji
inwestycji. Takie dziatanie daje szanse na aktywizacje dotychczas zablokowanych inwestycyjnie
terenéw. Analiza zawiera takze generalne stwierdzenie nieaktualnosci obowigzujgcych planéw
miejscowych w zakresie niezgodnosci z aktualnie obowigzujgcymi przepisami prawa.

W 84 Uchwaty Nr XXVII/154/16 Rady Gminy ltowo-Osada z dnia 21 listopada 2016 r., Rada
Gminy zdecydowata, ze zmiany miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego bedag
realizowane odrebnymi uchwatami, jednak nie wskazano szczegétowego harmonogramu



aktualizacji poszczegoélnych planéw. Mimo iz w dacie sporzadzania omawianej analizy nie istniaty
zintegrowane plany inwestycyjne, to moga by¢ one traktowane jako narzedzie czesciowej
aktualizacji planéw miejscowych z 2003 i 2009 r. na wybranych obszarach, poniewaz sg one
szczegblnym rodzajem planu miejscowego, w zwigzku z czym podobnie jak typowe plany
miejscowe stuza one ustalaniu przeznaczenia gruntow oraz realizacji polityki przestrzennej

gminy.

4. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Uchwalenie ZPI nie spowoduje istotnego wptywu na budzet gminy po stronie wydatkdw,
natomiast spowoduje istotny wptyw po stronie dochodéw. Realizacja inwestycji nie spowoduje
zauwazalnego zwiekszenia liczby zadan gminy, poniewaz tereny komunikacyjne wyznaczone w
ZPl w duzej mierze obejmujg obszary bedace juz wtasnoscia samorzadu, natomiast ich
urzadzenie lub ulepszenie jest przedmiotem umowy urbanistycznej. W efekcie, budzet gminy
bedzie raczej obcigzony biezacym utrzymaniem ww. terendw. Nie bedzie to jednak nowe
obcigzenie, poniewaz juz obecnie gmina musi utrzymywac te tereny oraz gospodarowaé nimi.
Roéwniez realizacja inwestycji gtdwnej nie bedzie obcigzata finanséw publicznych w sposdéb
zauwazalny, gdyz z uwagi na swoj charakter, nie generuje ona istotnego zapotrzebowania na
ustugi gminne takie jak dostarczanie wody, odbiér sciekdéw, odbiér odpadow, czy dostep do
infrastruktury gminnej — technicznej lub spotecznej. Cecha charakterystyczng elektrowni
stonecznych jest wysoki stopien ich samowystarczalnosci. Spodziewane jest natomiast
zauwazalne zwiekszenie dochoddéw gminy z tytutéw podatkowych. Podatek bedzie mogt byé
pobierany od gruntéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, a takze jako 2%
wartosci budowli zlokalizowanych na terenie inwestycji. W przypadku, gdy stwierdzone zostanie
tzw. polepszenie planistyczne skutkujace wzrostem wartosci nieruchomosci, a grunty ktérych
przeznaczenie zostato zmienione zostatyby sprzedane w ciggu 5 lat od dnia kiedy ZPI stat sie
obowigzujacy, Wéjt Gminy ltowo-Osada bedzie uprawniony do naliczenia optaty planistycznej
wynoszacej 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.



