DZIENNIK URZEDOWY
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Bialystok, dnia 14 kwietnia 2023 r. Elektroniczrie podpisany przez:
Krzysztof Stankiewicz
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oz.
UCHWALA NR LVII/525/23

RADY GMINY DOBRZYNIEWO DUZE
z dnia 31 marca 2023 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze$ci wsi Fasty
(rejon ulicy Lesnej)

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22023 r.
poz. 40) iart. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22022 r. poz. 503, 1846, 2185, 2747), w wyniku realizacji uchwaty Nr XXII/173/20 Rady Gminy
Dobrzyniewo Duze z dnia 25 czerwca 2020 r. w sprawie sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci wsi Fasty (rejon ulicy Les$nej) uchwala sig, co nastepuje:

DZIAL 1.
Postanowienia ogdlne

§ 1. Stwierdza sig, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego cze$ci wsi Fasty (rejon ulicy
Lesnej) nie narusza ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobrzyniewo Duze”, przyjetego uchwatag Nr XIX/148/20 Rady Gminy Dobrzyniewo Duze z dnia 28 lutego
2020 r.

§ 2. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czg¢sci wsi Fasty (rejon ulicy
Lesnej), sktadajacy si¢ z ustalen zawartych w niniejszej uchwale i rysunku planu w skali 1:1000 stanowigcego
zatgcznik Nr 1 do niniejszej uchwaty.

2. Plan obejmuje obszar niezabudowany o powierzchni 21,85 ha potozony pomigdzy: ul. LeSna a granica
administracyjng z gming Choroszcz.

3. Integralng czgscig niniejszej uchwaty jest:
1) zatacznik Nr 1 — rysunek planu, o ktérym mowa w ust.1;
2) zatacznik Nr 2 — rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu;

3) zatacznik Nr 3 — sposob realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasady ich finansowania;

4) zatacznik nr 4 — dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
§ 3. 1. llekro¢ w przepisach niniejszej uchwaly jest mowa bez blizszego okreslenia o:

1) liniach rozgraniczajacych — nalezy przez to rozumie¢ linie oddzielajace tereny o réznych funkcjach Iub
r6znych zasadach zagospodarowania;

2) liniach zabudowy nieprzekraczalnych — nalezy przez to rozumie¢ linie, ktorych nie moga przekroczyc
Sciany zewngtrzne budynkéw w kierunku drogi, sgsiedniego terenu lub sgsiedniej dziatki;
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3) obiektach i urzadzeniach towarzyszacych — nalezy przez to rozumie¢ obiekty i urzadzenia budowlane $cisle
zwigzane z prawidlowym funkcjonowaniem terenu, aw szczeg6lno$ci garaze, budynki gospodarcze,
podjazdy, parkingi, obiekty matej architektury, sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej;

4) powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ terenu zajeta przez budynek (budynki)
w stanie wykonczonym, wyznaczona przez rzut pionowy zewngetrznych krawedzi budynku (budynkéw) na
powierzchni¢ dziatki budowlanej, z wylaczeniem powierzchni: obiektéw budowlanych lub ich czgsci
niewystajacych ponad powierzchni¢ terenu, schodéw zewnetrznych, ramp zewngtrznych, pochylni,
balkonow, daszkoéw, markiz oraz wystepow dachowych;

5) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar o okreslonym przeznaczeniu, wyznaczony na rysunku planu
liniami rozgraniczajacymi;

6) zieleni izolacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ zielen petnigca funkcje ochronne, ograniczajace
rozprzestrzenianie si¢ zanieczyszczen i hatasu oraz oddzielajaca funkcjonalnie i optycznie, stanowiaca pas
zwartej zieleni w formie zroznicowanych nasadzen drzew i1 krzewow (w tym zimozielonych);

7) zieleni urzadzonej — nalezy przez to rozumie¢ tereny pokryte roslinnoscia, §wiadomie ksztaltowang przez
czlowieka, jako zielen towarzyszaca przy obiektach budowlanych.

2. W odniesieniu do innych okreslen ipoje¢ uzytych w uchwale, niewymienionych wust. 1, nalezy
stosowac definicje zawarte w innych obowigzujacych przepisach.

§ 4. 1. Sposrod oznaczen graficznych na rysunku planu ustaleniami obowiazujacymi sa:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajace;
3) symbole oznaczenia terenow;
4) linie zabudowy nieprzekraczalne.
2. Pozostate oznaczenia graficzne maja charakter informacyjny.

§ 5. 1. Poszczegblnym terenom wyznaczonym na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi przypisuje si¢
symbole cyfrowo-literowe, w ktorych czlon cyfrowy, oile wystgpuje, okresla nr terenu otym samym
przeznaczeniu, a czton literowy okresla nastepujace przeznaczenie terenéw:

1) P,U — tereny zabudowy produkcyjno-ustugowej;
2) U — tereny zabudowy ustugowej;
3) RU - tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych i ogrodniczych;
4) KD — tereny drog publicznych.
2. Przy symbolach KD po myslniku okreslono klase techniczng drogi (D — dojazdowa, L — lokalna).

DZIAL 11.
Ustalenia planu
Rozdzial 1.
Przeznaczenie terenow, zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz zasady ksztaltowania
zabudowy, wskazniki zagospodarowania terenu i parametry zabudowy

§ 6. 1. Tereny oznaczone symbolami 1P,U i 2P,U przeznacza si¢ pod zabudowe produkcyjno-ustugowa.

2. Na terenach, o ktorych mowa wust. 1, jako przeznaczenie podstawowe przewiduje si¢ realizacje
obiektow budowlanych iurzadzen zwiazanych z dziatalnoscia produkcyjna, ustugowa oraz magazynow,
sktadow, a takze dojazdow, placow, parkingdw, obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej itp.

3.Na terenach, oktorym mowa w ust. 1jako przeznaczenie uzupehiajace dopuszcza si¢ funkcje
mieszkaniowa wylacznie dla os6b zwigzanych z funkcjonowaniem, obstuga idozorem prowadzonej
dzialalno$ci w formie wylacznie wbudowanej w kubature budynku o funkcji podstawowej, o powierzchni
uzytkowej nie wigkszej] niz 20 % sumy powierzchni wszystkich pomieszczen budynkow o funkcji
podstawowe;.
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4. Ustala si¢ parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenow, o ktérych mowa
w ust. 1:

1) maksymalna powierzchnia zabudowy — 70 % dziatki budowlanej;
2) minimalny teren biologicznie czynny — 10 % dziatki budowlane;j;
3) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy —1,5;
4) wysoko$¢ zabudowy:
a) budynkow — do 3 kondygnacji nadziemnych, nie wigcej niz 15 m,
b) pozostatych obiektow — w zalezno$ci od potrzeb technologicznych, ale nie wigcej niz 55 m;

5) dachy ksztaltowane indywidualnie w zaleznosci od powierzchni przykrycia, rozpietosci konstrukcyjne;,
potrzeb do§wietlenia pomieszczen itp;

6) miejsca postojowe, wtym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa:

a) dla klientow — minimum 15 miejsc postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej ustug,

b) dla zatrudnionych — zgodnie z potrzebami, ale nie mniej niz 20 miejsc postojowych

na 100 pracownikow.

5. Ustala si¢ nastepujace zasady zabudowy i zagospodarowania terendw, o ktorych mowa w ust. 1:

1) nalezy projektowaé budynki o architekturze wspotczesnej, bez ograniczen w zakresie rozwigzan
konstrukcyjnych i materiatowych;

2) zabudowa, od strony droég publicznych powinna charakteryzowa¢ si¢ szczegdlnymi walorami
architektonicznymi, starannym doborem materiatdéw i wykonczeniem,;

3) cze$¢ dostgpna dla klientéw iadministracyjng zabudowy nalezy ksztalttowaé jako reprezentacyjna
i lokalizowa¢ frontem do drogi, z ktorej przewiduje si¢ gtdwny wjazd na teren inwestycji;

4) przy realizacji zabudowy izagospodarowaniu terenu nalezy uwzgledni¢ ograniczenia wynikajgce
z przebiegu istniejacej i projektowanej linii elektroenergetycznej 110 kV oraz linii 15 kV zgodnie z §22
ust. 21 3;

5) obstuga komunikacyjna drog przylegtych.
6. Na terenie 1P,U od strony potudniowej, nalezy wprowadzi¢ pas zieleni izolacyjnej o szerokosci
co najmniej 6 m.
§ 7. 1. Teren oznaczony symbolem U przeznacza si¢ pod zabudowe ustugows.

2. Na terenie, o ktérym mowa w ust. 1, jako przeznaczenie podstawowe przewiduje si¢ realizacj¢ obiektéw
budowlanych iurzadzen zwiazanych z dzialalno$cig ustugowa, rzemieslnicza oraz magazynow, skladow,
a takze drog wewnetrznych, placow, parkingow, obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej itp.

3. Na terenie, o ktorym mowa wust. |1 jako przeznaczenie uzupeilniajagce dopuszcza si¢ zabudowe
mieszkaniowa lokalizowang w kubaturze budynku ustugowego lub jako oddzielny budynek lokalizowany
w glebi dziatki za budynkiem uslugowym, o powierzchni uzytkowej co najmniej o 40 % mniejszej od sumy
powierzchni wszystkich pomieszczen budynku o funkcji ustugowe;.

4. Ustala si¢ parametry i wskazniki ksztalttowania i zagospodarowania terenu, o ktorych mowa w ust. 1:
1) maksymalna powierzchnia zabudowy — 60 % dziatki budowlanej;
2) minimalny teren biologicznie czynny — 15 % dzialki budowlane;j;
3) maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy — 1,2;
4) wysoko$¢ zabudowy:
a) budynkow ustugowych — do 3 kondygnacji nadziemnych, nie wigcej niz 12 m,

b) budynkéw mieszkalnych — do 2 kondygnacji nadziemnych, nie wiecej niz 10 m,



Dziennik Urzgdowy Wojewodztwa Podlaskiego -4 - Poz. 2215

c) pozostatych obiektow — w zaleznosci od potrzeb technologicznych, ale nie wigcej niz 20 m;

5) dachy ksztatltowane indywidualnie w zaleznosci od powierzchni przykrycia, rozpietosci konstrukcyjne;j,
potrzeb doswietlenia pomieszczen itp;

6) miejsca postojowe, wtym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa:

a) dla klientow — minimum 20 miejsc postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej ustug,
b) dla zatrudnionych — zgodnie z potrzebami.

5. Ustala si¢ zasady zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktorych mowa w ust. 1 zgodnie
z § 6 ust. 5.

§ 8. 1. Teren oznaczony symbolem RU przeznacza si¢ pod obstuge produkcji w gospodarstwach rolnych
i ogrodniczych.

2. Na terenie, oktorym mowa wust. 1, jako przeznaczenie podstawowe przewiduje si¢ realizacje
obiektow budowlanych i urzadzen do obstugi rolnictwa oraz stuzacych bezposrednio do produkeji rolnej lub
przetworstwa rolno-spozywczego, a takze obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej

na potrzeby produkcji rolne;j.

3. Ustala si¢ parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktéorym mowa
w ust. 1:

1) maksymalna powierzchnia zabudowy — 50 % dziatki budowlanej;

2) minimalny teren biologicznie czynny — 15 % dzialki budowlane;j;

3) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy —1;

4) wysoko$¢ zabudowy:
a) budynkow na potrzeby dziatalnos$ci rolniczej — do 3 kondygnacji nadziemnych, nie wigce;j
niz 15 m,
b) pozostatych obiektow — w zaleznosci od potrzeb technologicznych, ale nie wigcej niz 20 m;

5) dachy ksztaltowane indywidualnie w zalezno$ci od powierzchni przykrycia, rozpigtosci konstrukcyjne;j,
potrzeb do$wietlenia pomieszczen itp;

6) miejsca postojowe, wtym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowg — zgodnie z potrzebami.

4. Ustala si¢ zasady zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktérych mowa w ust. 1;

1) pas teren pomiedzy linia zabudowy, a linig rozgraniczajaca drogi 2KD-D, z wylaczeniem wjazdu, nalezy
zagospodarowac zielenig ozdobng i izolacyjna;

2) zabudowe nalezy ksztaltowaé w sposob ograniczajacy widok na dziedziniec gospodarczy
np. przystoni¢ zabudowsg, parkanem lub zielenig izolacyjna;

3) przy realizacji zabudowy izagospodarowaniu dziatek, przez ktore przebiega linia 15kV, nalezy
uwzgledni¢ ograniczenia wynikajace z przebiegu tej linii zgodnie z §22 ust. 21 3;.

4) obsluga komunikacyjna — z drég 1KD-D i 2KD-D.

§ 9. Tereny oznaczone symbolami KD-L, 1KD-D, 2KD-D, przeznacza si¢ pod komunikacje zgodnie
z zasadami okreslonymi w § 23.

Rozdzial 2.
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu

§ 10. 1. W obszarze planu wprowadza si¢ zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco
oddzialywac na srodowisko.
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2. Na terenach oznaczonych symbolami Ui RU wprowadza si¢ réwniez zakaz lokalizacji przedsigwzig¢
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko.

§ 11. 1. Obszar planu potozony jest w granicach Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych (GZWP)
nr 218 ,,Pradolina rzeki Suprasl” oraz w granicach obszaru ochronnego tego zbiornika.
2. W zakresie ochrony wod powierzchniowych i podziemnych, a zwlaszcza GZWP:

1) przy realizacji inwestycji nalezy stosowa¢ skuteczne zabezpieczenia gruntéw oraz wod powierzchniowych
i podziemnych przed zanieczyszczeniem;

2) gospodarke wodno-$ciekowa nalezy prowadzi¢ zgodnie z ustaleniami §24, §25 1 §26;
3) wprowadza si¢ zakaz:

a) odprowadzania $ciekOw oraz zanieczyszczonych wod opadowych do ziemi, rowow ciekow 1 zbiornikow
wodnych,

b) lokalizowania sktadowisk odpadéw komunalnych oraz instalacji do odzysku
lub unieszkodliwiania odpadow,

¢) wykorzystywania odpadoéw do zagospodarowania terenu inwestycji,

d) wykonywania wykopow i odwiertow w celu wykorzystania ciepta z ziemi.

§ 12. W zakresie ochrony powietrza atmosferycznego przed zanieczyszczeniami wprowadza si¢ zakaz
lokalizacji obiektow i urzadzen emitujgcych zanieczyszczenia do atmosfery w wielkosciach ponad normowych.

§ 13. W zakresie ochrony akustycznej przy realizacji inwestycji nalezy stosowac¢ rozwigzania indywidualne
thumigce hatas, np. odpowiednio dobrane $ciany oraz stolarke okienna i drzwiowa.

§ 14. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ zagospodarowanie odpadow w oparciu o ,,Regulamin
czystosci i porzadku na terenie gminy Dobrzyniewo Duze” i inne przepisy odrebne.

§ 15. W ramach ochrony lokalnych wartosci przyrodniczych i krajobrazowych

ustala si¢ zagospodarowanie terenu, wolnego od zabudowy i infrastruktury, zielenig urzagdzona, stanowiaca
harmonijne uzupehnienie planowanej zabudowy, podkreslajaca jej walory przestrzenne i uzytkowe.

Rozdzial 3.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej

§ 16. Na obszarze objetym planem nie wystepuja zabytki, obiekty dziedzictwa kulturowego ani dobra
kultury wspotczesne;.

Rozdzial 4.
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

§ 17. 1. Przestrzeniami publicznymi w obszarze planu sg tereny przeznaczone pod komunikacj¢, oznaczone
symbolami KD-L, 1IKD-D i 2KD-D.

2. W zakresie ksztaltowania przestrzeni publicznych, o ktorych mowa w ust. 1, ustala si¢:
1) stosowanie ujednoliconej formy oznakowania informacji gminnej;
2) stosowanie nawierzchni przystosowanej do poruszania si¢ 0sob niepetnosprawnych;

3) lokalizacje budowli i urzadzen budowlanych z zakresu infrastruktury techniczne;.
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Rozdzial 5.
Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie przepisow odrebnych, w tym terenéw gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego
zagrozenia powodzia, obszaré6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych
w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

§ 18. 1. Na obszarze objetym planem, oprocz zbiornika wod podziemnych, o ktorym mowa w§ 11,
nie wystepuja inne tereny lub obiekty podlegajace ochronie, ustalone na podstawie przepiséw odrgbnych,
w tym tereny gornicze, a takze obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz zagrozone osuwaniem si¢ mas
ziemnych, nie wystepuja krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym oraz w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa podlaskiego.

Rozdzial 6.
Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 19. 1. Na obszarze objetym planem nie wyznacza si¢ terendow do objecia procedura scalenia i podzialu
nieruchomosci.

2. Ustala si¢ podziaty istniejacej nieruchomosci, jezeli:
1) zwigzane sg z komunikacjg i urzgdzeniami infrastruktury technicznej;
2) wydzielaja dziatki budowlane (oddzielne tereny inwestycyjne) o powierzchni nie mniejsze;j
niz 2000 m? na terenach oznaczonych symbolami 1P,U, 2P,U i U;
3) sa zgodne z przepisami odrebnymi na terenie RU.

Rozdzial 7.
Szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy

§ 20. Przy projektowaniu i realizacji obiektow budowlanych zaliczanych do kategorii zagrozenia ludzi na
terenie objetym planem nalezy zapewni¢ m.in. wymagania w zakresie dojazdéw pozarowych oraz zaopatrzenia
w wode do celéw przeciwpozarowych, zgodnie z wymaganiami przepisow szczegolnych.

§ 21. 1. We wszystkich projektowanych budynkach przeznaczonych na pobyt powyzej 15 osob nalezy
przewidzie¢ mozliwos¢ wykonania ukry¢, w okresie podwyzszonej gotowosci obronnej RP.

2. Stacje transformatorowe nalezy dostosowa¢ do systemu wygaszania o§wietlenia zewngtrznego.
3. Nalezy zapewni¢ awaryjne ujgcie wody pitnej z projektowanej studni o wydajnosci min. 7,5 1
na osobg¢/dobg.

4. Nalezy zapewni¢ system alarmowania w przypadku zagrozenia przez projektowane syreny o promieniu
styszalnosci nie wigkszym niz 300 m.

§ 22. 1. Przez obszar w granicach planu przebiegajg linie energetyczne $sredniego napiecia 15kV

oraz linia energetyczna 110kV GPZ Bialystok — RPZ Jezewo, w ktorej pasie technologicznym
projektowana jest linia 110 kV RPZ Biatystok 6 — projektowany RPZ Choroszcz.

2. Przy realizacji inwestycji nalezy uwzgledni¢ pasy technologiczne od sieci iurzadzen infrastruktury
technicznej zgodne z przepisami odrgbnymi.

3. W pasach technologicznych, o ktérych mowa w ust. 2:

1) ustala si¢ zagospodarowanie terenu w sposdb umozliwiajacy zapewnienie dostepu do sieci infrastruktury
technicznej w celu prowadzenia rob6t budowlanych i remontéw sieci;

2) dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow budowlanych, pod warunkiem zastosowania rozwigzan technicznych
gwarantujacych bezpieczne uzytkowanie sieci oraz bezpieczng budowe iuzytkowanie lokalizowanego
obiektu, zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) zabrania si¢ lokalizacji zabudowy na staty pobyt ludzi.

3. Dopuszcza si¢ przebudowe infrastruktury technicznej kolidujacej z planowanym zagospodarowaniem
dziatki budowlanej na warunkach okre§lonych przez zarzadce sieci.
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Rozdzial 8.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy system6éw komunikacji

§ 23. 1. Obstuge komunikacyjng obszaru obj¢tego planem zapewniajg drogi oznaczone symbolami:

1) KD-L (ul. Le$na) — droga publiczna gminna, lokalna, o szerokosci w liniach rozgraniczajacych docelowo
13 m, jezdnia 1x2 pasy ruchu (w granicach planu potozona jest istniejagca droga o szerokosci 9 m i pas
terenu szerokos$ci 2 m na jej poszerzenie);

2) IKD-D - droga publiczna gminna, dojazdowa, o szeroko$ci w liniach rozgraniczajacych 16 m
Z miejscowym poszerzeniem, jezdnia 1x2 pasy ruchu;

3) 2KD-D — droga publiczna gminna, dojazdowa, o szerokosci w liniach rozgraniczajacych 10 m, jezdnia 1x2
pasy ruchu.

2. W liniach rozgraniczajacych drog przewiduje si¢ infrastrukture techniczna.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

§ 24. 1. Zaopatrzenia w wode ustala si¢ z publicznej sieci wodociggowej za posrednictwem projektowanego
kanalu wodociggowego od istniejacego kanatu wodociagowego w ul. Lyskowskiej.

2. Dopuszcza sie zaopatrzenie w wode z wlasnego ujecia spelniajacego warunki techniczne okreslone
w obowigzujacych w tym zakresie przepisach szczegdlnych.

§ 25. 1. Odprowadzenie Sciekoéw sanitarnych ustala si¢ do publicznej sieci kanalizacyjnej

za posrednictwem projektowanego systemu kanalizacji grawitacyjno-ci$nieniowej wulicy 1KD-D
i projektowanego kanatu sanitarnego w ul. Les$nej i Lyskowskiej do istniejgcego kanatlu sanitarnego

w ul. Osiedlowe;j.
2. Dopuszcza si¢ odprowadzenie Sciekow:

1) do zbiornikéw szczelnych — tylko w okresie przejsciowym — do czasu powstania mozliwosci przytaczenia
do publicznej sieci kanalizacji sanitarnej;

2) do indywidualnych oczyszczalni §cieckow  (rodzaj oczyszczalni §ciekow, jej przepustowos¢ i lokalizacje
nalezy okresli¢ na etapie projektu budowlanego, na podstawie faktycznych ilosci §ciekow izawartych
w nich tadunkéw zanieczyszczen, przyjmujac stopien ich redukcji w takiej wielkosci, aby Scieki
oczyszczone spelnialy warunki okreslone w przepisach szczegodlnych, a zastosowane rozwigzania
techniczne chronity wszystkie elementy srodowiska).

§ 26. Odprowadzenia wod opadowych ustala si¢:

1)z dachoéw obiektow iinnych powierzchni o malym stopniu zanieczyszczenia (uktad czysty) —
powierzchniowo do gruntu na uzytkowanym terenie;

2) odprowadzenie wod opadowych ze szczelnych powierzchni utwardzonych o znacznym stopniu
zanieczyszczenia zawiesing i substancjami ropopochodnymi takich jak drogi dojazdowe i parkingi (uktad
brudny) — do szczelnej kanalizacji deszczowej, apo oczyszczeniu w separatorach z substancji
ropopochodnych, piasku i szlamu w stopniu okreslonym w przepisach odrebnych, do gruntu

na uzytkowanym terenie;

3) odprowadzenie wod opadowych z droég publicznych — do projektowanej kanalizacji deszczowej, a po
oczyszczeniu w separatorach z substancji ropopochodnych, piasku iszlamu w stopniu okreslonym
w przepisach odrgbnych, do rowu na przedhuzeniu drogi 1 KD-D.

§27. 1. W zakresie zaopatrzenia w cieplo do ogrzewania budynkow i przygotowania cieplej wody
uzytkowej ustala si¢ stosowanie lokalnych indywidualnych zrédet ciepta, wytwarzanego w procesach:

1) odzyskiwania energii solarnej lub zawartej w innych no$nikach z uwzglednieniem zakazu, o ktorym mowa
w §11 ust. 2 pkt. 3 lit. d;

2) spalania gazu ziemnego doprowadzonego projektowanym gazociggiem niskiego ci$nienia z istniejgcego
gazociagu w ul. Lesnej i Lyskowskiej;
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3) spalania oleju opatowego;
4) spalania odnawialnych paliw statych takich jak biomasa, pelet, drewno — z uwzglednieniem wymagan
ochrony $srodowiska.

2. Dopuszcza si¢ zastosowanie innych systemow stuzacych do wytwarzania i przesytania energii cieplnej
woparciu onowe technologie — zuwzglgdnieniem przepisow odrgbnych dotyczacych gospodarki
energetycznej i ochrony srodowiska.

§ 28. 1. Zasilanie w energi¢ elektryczng terenu objetego planem ustala si¢ z istniejacych i projektowanych
sieci 1 urzadzen elektroenergetycznych za posrednictwem projektowanej linii energetycznej niskiego napiecia.

2. Istniejace sieci iurzadzenia nalezy dostosowaé do zwickszonego obcigzenia lub wybudowaé nowe
w zaleznosci od potrzeb przysztych odbiorcow.

3. Dopuszcza si¢ korzystanie zindywidualnych zrodet energii elektrycznej i mozliwosci jej przesytu
w oparciu onowe technologie — zuwzglednieniem przepisow odrgbnych dotyczacych gospodarki
energetycznej i ochrony srodowiska.

§ 29. W zakresie obstugi telekomunikacyjnej ustala si¢ wykorzystanie wszystkich dostgpnych systemow
telekomunikacyjnych z zachowaniem obowiazujacych przepisow odrebnych.

Rozdzial 10.
Sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow

§ 30. Do czasu realizacji inwestycji zgodne] z ustaleniami planu utrzymuje si¢ dotychczasowy rolniczy
sposob uzytkowania terenu.

Rozdzial 11.
Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci
w zwigzku z uchwaleniem planu

§ 31. 1. Dla terendéw oznaczonych symbolami 2PU, U, RU ustala si¢ stawke procentowg stuzaca naliczeniu
jednorazowej optaty ztytulu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku zuchwaleniem planu — 30%
(stownie: trzydziesci procent).

2. Pozostate tereny stanowia lub beda stanowi wiasno$¢ gminy.

DZIAL II1.
Postanowienia koncowe

§ 32. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wéjtowi Gminy Dobrzyniewo Duze.

§ 33. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Podlaskiego.

Przewodniczgaca Rady
Gminy

Janina Kozakiewicz
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Zatacznik Nr 1 do uchwaty Nr LVII/525/23
Rady Gminy Dobrzyniewo Duze

Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Podlaskiego

z dnia 31 marca 2023 r.
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Zakacznik Nr 2 do uchwaty Nr LVII/525/23
Rady Gminy Dobrzyniewo Duze
z dnia 31 marca 2023 r.

Sposob rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci wsi Fasty (rejon ulicy Le$nej)

Na podstawie art. 20 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z2022r. poz.503 ze zmianami) stwierdza si¢, ze do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Fasty (rejon ulicy Lesnej) wplynety dwa pisma
z uwagami. Jedna uwaga, dotyczaca umozliwienia obstugi komunikacyjnej terenu RU rownie z drogi 1KD-D, zostata
uwzgledniona.

Uwagi, ktorych nie uwzglednia sig to:
1) obnizenie stawki z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci do poziomu 1% - 5%

Za ustaleniem maksymalnej stawki wzrostu warto$ci nieruchomosci przemawia realizacja petnej infrastruktury
technicznej i utwardzonych drog. Inwestycje te sg realizowane gtoéwnie z uwagi na szybkie przygotowanie gminnych
terenow inwestycyjnych, co niewatpliwie rowniez znacznie podnosi atrakcyjnosé¢ dziatek przylegtych do tych drog.
Ponadto tereny te dotychczas nie mogly by¢ wykorzystane do jakiejkolwiek zabudowy, wigc ,,zmiana z rolnych na
budowlane” generuje najwigekszy wzrost ich wartosci.

2) dopuszczenie na terenach przeznaczonych pod produkcje i ustugi funkcji mieszkaniowej lokalizowanej nie tylko
wyltacznie w formie whudowanej w kubature budynku produkcyjnego

Gmina, korzystajac z przystugujacego jej wladztwa planistycznego okresla przeznaczenie terendw oraz warunki
jego zabudowy i zagospodarowania. Ustalona funkcja tego terenu to produkcja i ustugi. Zabudowa mieszkaniowa
zostata tu dopuszczona wytacznie z powodu oczekiwan wiascicieli prywatnych dziatek. Z zatozenia miata by¢ to
funkcja marginalna, dopuszczona na zasadzie niewielkiego mieszkania stuzbowego, a nie wolnostojacego budynku
mieszkalnego, ktory mogtby zostaé zrealizowany jako I etap inwestycji bez zamiaru dalszej realizacji etapu 11, co
w konsekwencji mogtoby zupetnie zmieni¢ przeznaczenie terenu ustalone w planie.

3) dopuszczenie funkcji mieszkaniowej w sposob jak wyzej rowniez na terenie RU

Przeznaczenie tego terenu pod obstuge rolnictwa to jedyna mozliwo$¢ zabudowy, ktora pozostawia te grunty
do dalszego, rolniczego uzytkowania i jednoczes$nie wpisujgcej si¢ w produkcje i ushugi, gtéwng funkcje obszaru
planu. Natomiast dopuszczenie funkcji mieszkaniowej mogtoby spowodowac, ze powstataby zabudowa zblizona do
zabudowy zagrodowej, co bytoby sprzeczne kierunkiem rozwoju tego obszaru.

4) uscislenie zapisu na terenie RU poprzez dopuszczenie:

a) sktadow i magazynow w tym przeznaczonych na potrzeby handlu sprzgtem iart. spozywczymi wraz
Z niezbednymi obiektami biurowo-administracyjnymi,

b) obiektoéw technicznych zwigzanych z produkcja rolnicza,
C) obiektow gospodarczych i garazy,
d) instalacji OZE z wylaczeniem instalacji wykorzystujacych site wiatru oraz instalacji powyzej 1000 kW
realizowanych w formie wolnostojacej.
Usci$lenie zapisow mozliwych do realizacji na terenie RU zgodnie z zapisami wnioskowanymi jest
niemozliwe z uwagi na konieczno$¢ pozostawienia tych gruntow jako rolnych, w rozumieniu okreslonym w ustawie

0 ochronie gruntdw rolnych ilesnych. Interpretacja definicji prawnej nie moze by¢ przedmiotem ustalen
planistycznych.

Natomiast lokalizacja instalacji OZE jest na wnioskowanych terenach w ogole niemozliwa. Obszary lokalizacji
instalacji OZE powinny wynika¢ ze studium gminy. Art. 10 ust 2a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym okresla jaka jedynie instalacia OZE nie wymaga wyznaczenia obszaréw jej rozmieszczenia
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W studium gminy. Instalacja wolnostojaca do 1000 kW moze by¢ lokalizowana wytacznie na uzytkach rolnych klas
V, VI, Vlz i nieuzytkach, a wnioskowany teren stanowi grunt klasy RIlIb.

5) wybor funkcji strefy wielofunkcyjnej jako osadnicze;j.

O wyborze strefy zdecydowano przed przystgpieniem do opracowania planu. Zglaszajacy uwage nie sktadat
wniosku w tej sprawie. Przygotowanie terendw aktywnosci gospodarczej zwigkszy atrakcyjno$¢ gminy, zapewni
rozwoj gospodarczy, miejsca pracy, przyniesie gminie korzysci finansowe.

6) wprowadzenie na calym obszarze planu zakazu przedsiewzigé mogacych zawsze i potencjalnie znaczgco
oddzialywa¢ na srodowisko.

Wprowadzenie na catym obszarze planu zakazu przedsiewzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko bytoby nadmiernym ograniczeniem w stosunku do produkcji. Na etapie przygotowania
procesu budowlanego zamierzenia inwestorow zostang skonkretyzowane. Uzyskanie pozwolenia na budowe zostanie
poprzedzone doktadnym rozpoznaniem wplywu przedsiewziecia na S$rodowisko, prowadzonym oddzielnym
postepowaniem. Ewentualne oddziatywanie na srodowisko musi by¢ ograniczone do dziatki inwestora.

7) na terenach oznaczonych symbolem PU:
a) rezygnacja z produkcji i pozostawienie ustug,
b) zwigkszenie linii zabudowy od ul. Le$nej do 15 m,
c) ograniczenie powierzchni zabudowy do 50% dziatki budowlane;j,
d) zwigkszenie terenu biologicznie czynnego do 20% dziatki budowlane;j,
€) ograniczenie wysokosci pozostatych obiektow do 20 m;
8) na terenach oznaczonych symbolem U:
a) ograniczenie powierzchni zabudowy do 50% dziatki budowlanej,
b) zwigkszenie terenu biologicznie czynnego do 20% dziatki budowlane;j,
¢) wprowadzenie zakazu lokalizacji zaktadow pogrzebowych i krematoriéw;

9) na terenach oznaczonych symbolem RU [zwickszenie terenu biologicznie czynnego do 20% dziatki
budowlanej.

Gmina, korzystajac z przyshugujacego jej wladztwa planistycznego okresla przeznaczenie terenow oraz warunki
jego zabudowy i zagospodarowania. Przyjecie 6 m linii zabudowy jest wystarczajace, zwlaszcza jezeli przy ul.
Leénej zostang zlokalizowane ustugi. Jest to linia nieprzekraczalna, a wigc minimalna, dotyczaca wszystkich
budynkow, réwniez np. portierni przy wjezdzie na teren zakladu w przypadku lokalizacji produkcji. Wskazniki
zabudowy i zagospodarowania terenu zostaty przyjete w zaleznosci od jego przeznaczenia. Sa to tereny aktywnosci
gospodarczej, wiec celowo ustalono nizszy udziat zieleni, a wigkszy zabudowy. Minimum 10% terenu biologicznie
czynnego na terenach produkcyjno- ustugowych i 15% na terenach U i RU to nie tak mato, jezeli dla zabudowy
wielorodzinnej lub o§wiaty zgodnie z warunkami technicznymi mozna jej przyjac 25%.

Ograniczenie wysoko$ci pozostatych obiektow do 20 m uniemozliwitoby lokalizacje masztow stacji
przekaznikowych, a wilasnie takie inwestycje celu publicznego beda mogly by¢ realizowane na terenach
produkcyjno-ustugowych.

Rowniez uwaga dotyczaca lokalizacji zaktadow pogrzebowych i krematoriow zostata odrzucona. Lokalizacja tego
rodzaju ustug zostanie uregulowana przepisami odrebnymi, ktore zastgpig ustawe z dnia 31 stycznia 1959r.
0 cmentarzach i chowaniu zmartych i inne akty regulujace te kwestie.
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Zakacznik Nr 3 do uchwaty Nr LVII/525/23
Rady Gminy Dobrzyniewo Duze

z dnia 31 marca 2023 r.

Sposob zapisanych w planie zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Fasty
(rejon ulicy Lesnej), inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do
zadan wlasnych gminy oraz zasady ich finansowania.

Na podstawie art. 20 wust.l wustawy 2z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zmianami) stwierdza sig, ze na
potrzeby planu przewiduje si¢ realizacj¢ drogi 0znaczonej w projekcie planu symbolem 1KD-D.
Dokumentacja techniczna drogi zostata sporzadzona i inwestycja ta przygotowana jest do realizacji.
Zgodnie z kosztorysami kwoty realizacji tej drogi wraz z infrastrukturg techniczng
(z zaokragleniem groszy do pelnych ztotych) przedstawiaja si¢ nastgpujaco:

Budowa drogi 1612 980 zt
Budowa sieci infrastruktury techniczne;j 358 664 zt
Budowa o$wietlenia ulicznego 185 928 zt
Budowa kanatu technologicznego 247 050 zt
Kwota taczna 2 404 622 zt

Realizacja drogi finansowana jest ze srodkoéw wiasnych i pozyskanych z funduszy
zewngetrznych.
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Zatacznik Nr 4 do uchwaty Nr LVII/525/23
Rady Gminy Dobrzyniewo Duze
z dnia 31 marca 2023 r.
Zalacznik4.gml

N

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.) ujawnione zostang po
klikni¢ciu w ikone
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Zakacznik Nr 5 do uchwaty Nr LVII/525/23
Rady Gminy Dobrzyniewo Duze
z dnia 31 marca 2023 r.

Uzasadnienie
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci wsi Fasty (rejon ulicy Le$nej)

I.  Informacja o obszarze planu.

1. Podstawa prawna.

Plan sporzadza si¢ na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40) oraz art. 20 ust. 1 i 67a ust. 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503
ze zmianami), w zwigzku z uchwatg Nr XXI1/173/20 Rady Gminy Dobrzyniewo Duze z
dnia 25 czerwca 2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Fasty (rejon ulicy Lesnej).

2. Polozenie obszaru objetego granicami planu.

Planem objeto obszar o powierzchni ok. 21,85 ha polozony w obrebie geodezyjnym
Fasty pomiedzy ul. Le$ng a granicg administracyjng z gming Choroszcz.

3. Istniejace uzytkowanie i zagospodarowanie terenéw.

Jest to teren niezabudowany, dotychczas w wickszo$ci uzytkowany rolniczo,
stanowigcy sady i uprawy polowe. Przez obszar opracowania przebiega linia
elektroenergetyczna 110 kV GPZ Biatystok — RPZ Jezewo, w ktorej pasie technologicznym
projektowana jest linia 110 kV RPZ Biatystok 6 — projektowany RPZ Choroszcz. Przebiegaja
réwniez dwie linie 15 kV.

Czg$¢ obszaru opracowania (dziatki nr 138/7, 138/8 1 138/9 o pow. okolo 5,77 ha)
stanowi wlasno§¢ gminy Dobrzyniewo Duze. Pozostaty teren to dziatki prywatne. Grunt o
powierzchni 5,1144 ha (w wigkszosci prywatny) stanowi grunt rolny klasy RIlIb, reszta to
grunty klasy IV, Vi VL.

4. Cel sporzadzenie planu i przyjete rozwiazania planistyczne.

Celem opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
przeznaczenie terendéw pod zabudoweg produkcyjno-ustugowa. Planowane jest peine
wyposazenie obszaru planu w gminng infrastrukturg¢ techniczng oraz budowa zewn¢trznego
uktadu komunikacyjnego: ulicy Hydroforowej 1 Le$nej, a takze budowa projektowanej ulicy
gminnej do bezposredniej obstugi przyleglych dziatek.

Zawarto$¢ planu okresla art.15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt planu wykonano zgodnie z wymaganym zakresem
w odniesieniu do przedmiotu jego ustalen oraz zgodnie z wymogami rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1587).

W projekcie planu poczatkowo tereny wskazane do zabudowy zostaly przeznaczone
wytacznie pod produkcje 1 ustugi. W zwigzku z nieotrzymaniem zgody Ministra Rolnictwa i
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Rozwoju Wsi na zmian¢ przeznaczenia na cele nierolnicze gruntéw rolnych klasy RIIIb,
projekt planu zostatl zmieniony. Teren z gruntami rolnymi klasy RIllb oznaczono symbolem
RU i przeznaczono do obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych i ogrodniczych, co
pozwolito na pozostawienie tych gruntow na potrzeby rolnictwa, zachowujac produkcyjny
charakter obszaru opracowania.

5. Realizacja polityki przestrzennej gminy okreslonej w studium uwarunkowan i
kierunko6w zagospodarowania gminy Dobrzyniewo Duze.

Studium gminy jest najwazniejszym dokumentem ksztaltujacym polityke przestrzenng
gminy. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobrzyniewo Duze zostalo przyjete uchwala Nr XIX/148/20 Rady Gminy Dobrzyniewo
Duze z dnia 28 lutego 2020 r.

Z uwagi na zréznicowanie funkcjonalno-przestrzenne gminy Dobrzyniewo Duze
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego wyodrebniono kilka
stref polityki przestrzennej. Obszar objety granicami planu stanowi strefe wielofunkcyjng.
Ustalenia studium dla strefy wielofunkcyjnej sa nast¢pujace:

"Do strefy wielofunkcyjnej (stan projektowany) zaliczono nastepujgcy teren funkcjonalny:

— teren rozwoju zabudowy wielofunkcyjnej.

W terenach rozwoju zabudowy wielofunkcyjnej dopuszcza si¢ uksztaftowanie strefy
osadniczej (tj. zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, wraz z towarzyszqcq zabudowq ustugowq) albo strefy aktywizacji
gospodarczej (tj. zabudowy produkcyjnej, ustugowej, skladowej i magazynowej), przy czym
nie przewiduje si¢ funkcjonowania w/w stref tqcznie. Sprecyzowanie winno nastgpic¢ na etapie
sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego."

W mysl zapisu studium Wiadze gminy postanowity strefe¢ wielofunkcyjng ksztattowaé

jako strefe aktywizacji gospodarczej — opracowaé miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego i przeznaczy¢ obszar strefy do zabudowy produkcyjnej, ustugowej, sktadowe;j
i magazynowe;j.

Zgodnie z § 9 ust 4. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustalenia studium sg wigzace dla organdéw gminy przy sporzadzaniu planow
miejscowych, przy czym w mys$l art. 20 ww. ustawy plan miejscowy nie moze naruszac
ustalen studium. Opracowany plan nie tylko nie narusza jego ustalen, ale jest zgodny ze
studium gminy.

Il.  Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art.1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt. 11i 2).

Wymagania tadu przestrzennego zostaly zrealizowane m.i.n. poprzez wyznaczenie
nieprzekraczalnych linii zabudowy od strony drog. W celu zapewnienia odpowiednich,
waloréw architektoniczno — przestrzennych lokalizowanej zabudowy oraz sposobu
zagospodarowania dziatek budowlanych w planie okre§lono rowniez wskazniki i parametry
urbanistyczne dotyczace formy, wysokosci i gabarytu lokalizowanej zabudowy.

2. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntoéw rolnych i leSnych (art. 1 ust. 2 pkt. 3) oraz wymagania ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoélczesnej (art. 1 ust. 2
pkt. 4).
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Obszar opracowania nie wchodzi w sktad obszarow Natura 2000 i znajduje sie, oprocz
obszaru Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych (GZWP) nr 218 ,,Pradolina rzeki Suprasl”
oraz obszaru ochronnego tego zbiornika, poza innymi obszarami chronionymi.

Ustalenia planu okres$laja warunki zaopatrzenia w infrastruktur¢ techniczng
zapobiegajace skazeniu gleby 1 wody. Wprowadzono rowniez zakaz lokalizacji przedsiewzigc
mogacych zawsze znaczgco oddzialywa¢ na $rodowisko, okre§lonych w przepisach
odrebnych, a na terenach ustugowych i1 do obstugi rolnictwa rowniez przedsigwzigd
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko.

Na terenie opracowania znaczna cz¢$¢ gruntow stanowi uzytki rolne klasy RIIIb. Jest
to grunt chroniony na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i
lesnych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1326), wymagajacy uzyskania stosownej zgody na zamiang
przeznaczenia na cele nierolnicze. Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi nie udzielit tej zgody.
Pozostawienie tych gruntéw wylacznie pod uprawy rolne bytoby niezgodne ze studium
gminy, w ktorym teren ten wskazano do rozwoju wielofunkcyjnego. Ostateczne w planie
zachowano ten grunt jako rolny i przeznaczono do obstugi gospodarstw rolnych.

Na terenie opracowania nie wystepuja obiekty o wartosciach kulturowych ani zabytki
czy dobra kultury wspodlczesnej. Nie wystepuja rowniez obszary cenne Krajobrazowo i
widokowo. Aby zniwelowaé negatywne oddzialywanie planowanej zabudowy na krajobraz w
ustaleniach projektu planu wprowadzono szereg ograniczen z zakresu ksztaltowania
zabudowy i wprowadzono zielen izolacyjna.

3. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby oséb niepelnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt. 5).

W granicach planu brak jest jakichkolwiek zagrozen, nie wystepujg zjawiska osuwania
si¢ mas ziemnych oraz zjawiska powodzi. Plan spelnia wymagania ochrony zdrowia,
bezpieczenstwa ludzi i mienia oraz potrzeby os6b niepetnosprawnych.

4. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt. 6)

Realizacja nowej zabudowy produkcyjno-ustugowej na podstawie ustalen planu
pozwoli na racjonalne wykorzystanie terenu. Umozliwienie realizacji inwestycji aktywnosci
gospodarczych bedzie skutkowato wzrostem podatkow wplywajacych do budzetu gminy.

5. Prawo wlasnosci (art. 1 ust. 2 pkt. 7).
Obszar objety granicami planu stanowi w % wtasno$¢ gminy, a w % Whasnos¢ osob
prywatnych.
Zmiany wtlasnosciowe mozliwe do zaistnienia po wejsciu w zycie ustalen planu beda
polegaty na zbywaniu terenow dla przysztych przedsigbiorcow.

6. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt. 8).

Wymagania te w projekcie planu zostaly zrealizowane poprzez ustalenie wymogoéw
ochrony ludno$ci W okresie podwyzszonej gotowosci obronnej RP - budowe ukry¢,
zabezpieczenia awaryjnych uje¢ wody, lokalizacje syren alarmowych.

7. Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt. 9).

Potrzeby te na obszarze planu beda ograniczaly si¢ do inwestycji zwigzanych z
komunikacyjng i infrastrukturg techniczng.
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8. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnoS$ci sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10 i 13).

W planie przewidziano realizacje pelnej infrastruktury technicznej i rozbudowe
uktadu komunikacyjnego.

W przypadku zaistnienia potrzeb w zakresie sieci szerokopasmowych po wejsciu w
zycie planu jego ustalenia umozliwiajg realizacje inwestycji rowniez w tym zakresie.

9. Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji
elektronicznej oraz zachowanie jawnosci i przejrzystoSci procedur
planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt. 11 12).

Sporzadzajac projekt planu zrealizowano W peini procedur¢ okreslong w art. 17
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym w zakresie udzialu
spoteczenstwa w pracach nad projektem planu w zwiazku z art. 39 ust. 1, art. 40, art. 54 ust. 2
i ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnianiu informacji o §rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 z p6zn. zm.). Ogloszenie o przystgpieniu do
sporzadzania planu miejscowego umieszczono na tablicy ogloszen w urzedzie gminy. W
ogloszeniu tym podano termin i miejsce sktadania wnioskow do przedmiotowego planu.
Ogloszenie to zostalo umieszczone réwniez w wydaniu gazety lokalnej oraz bipie urzedu
gminy. Zawiadomienie o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego zostalo takze
wystane do odpowiednich instytucji posiadajacych uprawnienia do uzgadniania i opiniowania
projektu planu miejscowego. Z uwagi na sezon wakacyjny na prosbe zainteresowanych
znacznie wydluzono okres sktadania wnioskow do projektu planu, o czym roéwniez
powiadomiono w sposob jak poprzednio.

Po wykonaniu projektu planu wraz z prognoza oddzialtywania na $rodowisko
przedtozono go Gminnej Komisji Urbanistyczno — Architektonicznej do opiniowania. Po
poprawkach wskazanych przez komisje udostepniono projekt planu instytucjom celem
uzyskania uzgodnien i innych opinii. Wystapiono réwniez do Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi o wyrazenie zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow klasy RIIIb na cele nierolnicze.
Poniewaz zgody nie otrzymano, projekt planu zmieniono i powtdrzono etap opiniowania i
uzgodnien. Tym razem opinia Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicnej byta
negatywna z uwagi na przeznaczenie gruntow klasy RIIIb do obstugi gospodarstw rolnych i
ogrodniczych. Zdanie komisji na gruntach tych nalezalo wprowadzi¢ zakaz jakiejkolwiek
zabudowy. Spehienie warunku Komisji spowodowatoby znaczy opor wiascicieli tych
gruntdéw 1 zarzut niezgodno$ci ze studium, w ktorym tereny te zostaly wskazane do
wielofunkcyjnego rozwoju.

Warunek pozytywnej opinii gminy Choroszcz (przedtuzenie drogi 1KD do granicy z
gming) réwniez nie mogt zosta¢ spetniony, gdyz wymagalby powtorzenia procedury. Taki
wniosek powinien zosta¢ zgltoszony po zawiadomieniu gmmy o0 sporzadzaniu planu, a nie po
ponownym przedtozeniu projektu planu do opiniowania i uzgodnien. Pozostale opinie i
uzgodnienia byly pozytywne

W dniach od 2 lutego 2023 r. do 24 lutego 2023 r projekt planu wraz z prognoza
oddzialywania na S$rodowisko zostal wylozony do publicznego wgladu. O wylozeniu
powiadomiono spoteczenstwo w odpowiednim ogloszeniu umieszczonym na tablicy ogloszen
urzedu gminy, w prasie lokalnej oraz bip-e. W ogloszeniu okreslono miejsce i termin
wylozenia projektu planu, miejsce i termin dyskusji publicznej nad przyjetymi rozwigzaniami
planistycznymi oraz miejsce i termin sktadania uwag. W dyskusji publicznej uczestniczyto
tacznie 10 osob, nie przybyt jednak nikt z wilascicieli terenu objetego granicami planu.
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Zainteresowanie uczestnikow dyskusji budzit nie tyle obszar objety granicami planu, ile nowy
uktad komunikacyjny po modernizacji potozonej w niedalekiej odlegtosci linii kolejowej na
trasie Rail Baltica i realizacji drogi krajowej nr 19 w nowym przebiegu oraz planowane
rozpoczecie budowy inwestycji gminnej — ulicy Le$nej z utwardzong nawierzchnig i peing
infrastruktura techniczna.

Do projektu planu wptynely dwa pisma z uwagami. Jedna uwaga, dotyczaca
umozliwienia obstugi komunikacyjnej terenu RU rownie z drogi 1KD-D, zostala
uwzgledniona i odpowiedni zapis pojawit si¢ w projekcie uchwaty.

Uwagi, ktére nie zostaty uwzglednione to:

1) Obnizenie stawki z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci do poziomu 1% - 5%

Za ustaleniem maksymalnej stawki wzrostu warto$ci nieruchomos$ci przemawia
realizacja pelnej infrastruktury technicznej i utwardzonych drog. Inwestycje te sa realizowane
glownie z uwagi na szybkie przygotowanie gminnych terenow inwestycyjnych, co
niewatpliwie rowniez znacznie podnosi atrakcyjnos¢ dzialek przyleglych do tych drog.
Ponadto tereny te dotychczas nie mogty by¢ wykorzystane do jakiejkolwiek zabudowy, wiec
,zmiana z rolnych na budowlane” generuje najwi¢ckszy wzrost ich wartosci.

2) Dopuszczenie na terenach przeznaczonych pod produkcje 1 ustugi funkcji
mieszkaniowej lokalizowanej nie tylko wytgcznie w formie wbudowanej w kubature
budynku produkcyjnego

Gmina, korzystajac z przystlugujacego jej wladztwa planistycznego okresla

przeznaczenie terendOw oraz warunki jego zabudowy i zagospodarowania. Ustalona funkcja
tego terenu to produkcja i ustugi. Zabudowa mieszkaniowa zostala tu dopuszczona wylacznie
z powodu oczekiwan wiascicieli prywatnych dziatek. Z zalozenia miata by¢ to funkcja
marginalna, dopuszczona na zasadzie niewielkiego mieszkania stuzbowego, a nie
wolnostojacego budynku mieszkalnego, ktory moglby zosta¢ zrealizowany jako | etap
inwestycji bez zamiaru dalszej realizacji etapu II, co w konsekwencji mogloby zupehie
zmieni¢ przeznaczenie terenu ustalone w planie.

3) Dopuszczenie funkcji mieszkaniowej w sposob jak wyzej rowniez na terenie RU

Przeznaczenie tego terenu pod obsluge rolnictwa to jedyna mozliwo$¢ zabudowy,
ktora pozostawia te grunty do dalszego, rolniczego uzytkowania i jednoczes$nie wpisujacej
sic¢ w produkcj¢ i ustugi, gtowna funkcje obszaru planu. Natomiast dopuszczenie funkcji
mieszkaniowej mogtoby spowodowaé, ze powstalaby zabudowa zblizona do zabudowy
zagrodowej, co byloby sprzeczne kierunkiem rozwoju tego obszaru.

4) Usci$lenie zapisu na terenie RU poprzez dopuszczenie:

e skladéw 1 magazynow w tym przeznaczonych na potrzeby handlu sprzgtem 1
art. spozywczymi wraz z niezbednymi obiektami biurowo-administracyjnymi,

e obiektow technicznych zwigzanych z produkcja rolnicza,

e obiektow gospodarczych i garazy,

e instalacji OZE z wylaczeniem instalacji wykorzystujacych site wiatru oraz
instalacji powyzej 1000 kW realizowanych w formie wolnostojace;.

Uscis$lenie zapisow mozliwych do realizacji na terenie RU zgodnie z zapisami
wnioskowanymi jest niemozliwe z uwagi na konieczno$¢ pozostawienia tych gruntow jako
rolnych, w rozumieniu okreslonym w ustawie o ochronie gruntow rolnych i le$nych.
Interpretacja definicji prawnej nie moze by¢ przedmiotem ustalen planistycznych.

Natomiast lokalizacja instalacji OZE jest na wnioskowanych terenach w ogole niemozliwa.
Obszary lokalizacji instalacji OZE powinny wynikac¢ ze studium gminy. Art. 10 ust 2a ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okresla jaka jedynie instalacja OZE nie
wymaga wyznaczenia obszardw jej rozmieszczenia w studium gminy. Instalacja wolnostojaca
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do 1000 kW moze by¢ lokalizowana wytgcznie na uzytkach rolnych klas V, VI, Viz i
nieuzytkach, a wnioskowany teren stanowi grunt klasy RII1b.

5) Wybor funkcji strefy wielofunkcyjnej jako osadniczej.

O wyborze strefy zdecydowano przed przystgpieniem do opracowania planu.
Zglaszajacy uwage nie sktadal wniosku w tej sprawie. Przygotowanie terenow aktywnosci
gospodarczej zwigkszy atrakcyjno$¢ gminy, zapewni rozwoj gospodarczy, migjsca pracy,
przyniesie gminie korzysci finansowe.

6) Wprowadzenie na calym obszarze planu zakazu przedsiewzie¢ mogacych zawsze i

potencjalnie znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko.

Wprowadzenie na caltym obszarze planu zakazu przedsiewzie¢ mogacych zawsze i
potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko byloby nadmiernym ograniczeniem w
stosunku do produkcji. Na etapie przygotowania procesu budowlanego zamierzenia
inwestor6w zostang skonkretyzowane. Uzyskanie pozwolenia na budowe zostanie
poprzedzone dokladnym rozpoznaniem wplywu przedsiewzigcia na Srodowisko,
prowadzonym oddzielnym postgpowaniem. Ewentualne oddziatywanie na $srodowisko musi
by¢ ograniczone do dziatki inwestora.

7) Na terenach oznaczonych symbolem PU:

e rezygnacja z produkcji i pozostawienie ustug,
e zwickszenie linii zabudowy od ul. Le$nej do 15 m,
e ograniczenie powierzchni zabudowy do 50% dziatki budowlanej,
e zwickszenie terenu biologicznie czynnego do 20% dziatki budowlanej,
e ograniczenie wysokosci pozostatych obiektow do 20 m.
8) Na terenach oznaczonych symbolem U:
e ograniczenie powierzchni zabudowy do 50% dziatki budowlanej,
e zwickszenie terenu biologicznie czynnego do 20% dziatki budowlane;,
e wprowadzenie zakazu lokalizacji zaktadow pogrzebowych i krematoriow.

9) Na terenach oznaczonych symbolem RU:

e zwigkszenie terenu biologicznie czynnego do 20% dziatki budowlane;.

Gmina, korzystajac z przystugujacego jej wihadztwa planistycznego okresla
przeznaczenie terenéw oraz warunki jego zabudowy i zagospodarowania. Przyjecie 6 m linii
zabudowy jest wystarczajace, zwlaszcza jezeli przy ul. Le$nej zostang zlokalizowane ushugi.
Jest to linia nieprzekraczalna, a wigc minimalna, dotyczaca wszystkich budynkow, rowniez
np. portierni przy wjezdzie na teren zakladu w przypadku lokalizacji produkcji. Wskazniki
zabudowy i zagospodarowania terenu zostaly przyjete w zaleznosci od jego przeznaczenia.
Sa to tereny aktywnosci gospodarczej , wigc celowo ustalono nizszy udzial zieleni, a wigkszy
zabudowy. Minimum 10% terenu biologicznie czynnego na terenach produkcyjno -
ustugowych 1 15% na terenach U 1 RU to nie tak mato, jezeli dla zabudowy wielorodzinne;j
lub o$wiaty zgodnie z warunkami technicznymi mozna jej przyjac¢ 25%.

Ograniczenie wysokosci pozostatych obiektow do 20 m uniemozliwitoby lokalizacjg
masztow stacji przekaznikowych, a wlasnie takie inwestycje celu publicznego beda mogly
by¢ realizowane na terenach produkcyjno-ustugowych.

Réwniez uwaga dotyczaca lokalizacji zaktadow pogrzebowych 1 krematoriow zostata
odrzucona. Lokalizacja tego rodzaju ushug zostanie uregulowana przepisami odrebnymi, ktore
zastapig ustawe z dnia 31 stycznia 1959 r. o cmentarzach i chowaniu zmartych i inne akty
regulujace te kwestie.

Dokumentacja dotyczaca planu miejscowego znajduje si¢ w siedzibie Urzedu Gminy w
Dobrzyniewie Duzym i moze by¢ udostgpniona, z zachowaniem przepisow dotyczacych
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udostepnienia informacji publicznych. Procedura planistyczna prowadzona byla w sposob
jawny i przejrzysty, z uwzglednieniem przepisOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy 0 udost¢pnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko.

Zwigkszenie jawno$ci procedur planistycznych wynika réwniez z procesu
porzadkowania cyfryzacji planowania przestrzennego w Polsce. Przepisy te weszty w zycie
31 pazdziernika 2020 r. Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii w sprawie
zbiorow danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania
przestrzennego. Obszar planu zostal przedstawiony w postaci rastra z georeferencja
(odniesieniem przestrzennym zgodnym z panstwowym systemem odniesien przestrzennych).

10. Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1
ust. 3).

Ustalajac przeznaczenie terenéw oraz sposob ich zagospodarowania Wojt Gminy
Dobrzyniewo Duze uwzglednit zaréwno interes publiczny jak i interes prywatny.
Przeprowadzone analizy funkcjonalno — przestrzenne dla obszaru planu wykazaty jego
predyspozycje do rozwoju funkcji zwigzanych z zabudowa ustugowa 1 produkcyjng. Potrzeby
gminy w zakresie funkcji publicznych ograniczajg si¢, do zapewnienia rezerw terenowych na
rzecz obstugi komunikacyjne;.

11. Dazenie do minimalizowania transportochlonnosci ukladu przestrzennego
i maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt. 11 2).

Rozwigzania komunikacyjne przyjete W planie sa kontynuacjg istniejagcego uktadu
drogowego. Utrzymanie tych drég zminimalizuje transportochtonnos¢ uktadu przestrzennego
wyznaczonego w granicach planu.

Rezerwy terenowe wskazane w planie na cele drog publicznych umozliwiaja docelowa
ich realizacjg.

12. Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie sie¢
pieszych i rowerzystéw (art. 1 ust. 4 pkt. 3).

W  projekcie planu wprowadzono ustalenia umozliwiajagce realizacje ciggow
komunikacji pieszej oraz rowerowej, ktora odbywac si¢ bedzie gminnymi drogami lokalnymi
i dojazdowymi.

13. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej (art. 1 ust. 4 pkt.
4).
Tereny objete granicami planu tworza zwarty obszar inwestycyjny polozony przy
istniejagcej drodze gminnej, z dogodnym potaczeniem do zewnetrznego uktady
komunikacyjnego z dostepem do drég krajowych.

14. Zgodno$¢ projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy (art. 15 ust. 2).

Ostania ocena zmian Ww zagospodarowaniu przestrzennym gminy zostala
przeanalizowana przy sporzadzaniu nowego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyniewo Duze W wyniku czego obszar objety
granicami planu zostal wskazany do wielofunkcyjnego rozwoju. Uchwala intencyjna w
sprawie przystgpienia do sporzadzania planu podj¢ta 25 czerwca 2020 r. byla wynikiem
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realizacji postanowien Studium, przyjetego uchwalg Nr XIX/148/20 Rady Gminy
Dobrzyniewo Duze z dnia 28 lutego 2020 .

15. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy (art. 15 ust. 3).

W wyniku uchwalenia planu gmina Dobrzyniewo Duze poniesic znaczne koszty na
realizacje infrastruktury technicznej nalezacej do jej zadan wiasnych oraz realizacje uktadu
komunikacyjnego. Koszty te jednak zostang zbilansowane w wyniku sprzedazy zaledwie
czgsci terenow gminnych. Pozostala kwota 7 500 000 zt to zysk gminy, ktéry moze by¢
zwigkszony rentg planistyczng i optata adicencka.

Ponadto w wyniku zagospodarowania i zabudowy terenéw przewidzianych w planie
corocznie budzet gminy bedzie zasilany optatami za podatki, ktére wyniosa co najmniej
1 000 000 zt. rocznie.

Uchwalenie planu przeniesie wigc gminie Dobrzyniewo Duze znaczne korzysSci
finansowe.

1. Procedura planistyczna
Przeprowadzone elementy obowigzujacej procedury planistyczne;j:

1) Wystosowano stosowne ogloszenia i zawiadomienia o przystgpieniu do
sporzadzania planu oraz zebrano i przeanalizowano wnioski do planu.

2) Wykonano projekt planu wraz prognoza oddzialywania na $rodowisko oraz
prognoza finansowa skutkéw uchwalenia planu.

3) Projekt planu zostat przestany do uzgodnien i opiniowania oraz wystgpiono 0
uzyskanie zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i niele$ne.

4) Z uwagi na nieuzyskanie stosowej zgody (mimo uzupetniania wniosku o nowe
argumentu, a po otrzymaniu odmowy — wnioskowania 0 ponowne
przeanalizowanie wniosku o wyrazenie zgody) zmieniono projekt planu
przeznaczajac grunty rolne klasy RIIIb pod obstuge produkcji w gospodarstwach
rolnych i ogrodniczych.

5) Zmieniony projekt planu zostat ponownie przestany do uzgodnien i opiniowania.

6) Po zakonczeniu etapu uzgodnien i opinii wytozono projekt planu do publicznego
wgladu.

7) W trakcie wylozenia przeprowadzono dyskusj¢ publiczng nad rozwigzaniami
przyjetymi w projekcie planu.

8) Rozpatrzono uwagi ztozone do projektu planu

9) Projekt planu przekazano Radzie Gminy Dobrzyniewo Duze wraz z listg
nieuwzglednionych uwag w celu ich rozstrzygniecia 1 podjecia uchwaty w
sprawie planu.

Lista nieuwzglednionych uwag:
1) Obnizenie stawki z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci do poziomu 1% - 5%

2) Dopuszczenie na terenach przeznaczonych pod produkcje i ustugi funkcji
mieszkaniowej lokalizowanej nie tylko wylacznie w formie wbudowanej w
kubature budynku produkcyjnego

3) Dopuszczenie funkcji mieszkaniowej w sposob jak wyzej rowniez na terenie RU
4) Uscislenie zapisu na terenie RU poprzez dopuszczenie:
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e skladow i magazyndw w tym przeznaczonych na potrzeby handlu sprzetem i
art. spozywczymi wraz z niezbednymi obiektami biurowo-administracyjnymi,
e obiektow technicznych zwigzanych z produkcja rolnicza,
e obiektow gospodarczych i garazy,
e instalacji OZE wylaczeniem instalacji wykorzystujacych site wiatru oraz
instalacji powyzej 1000 kW realizowanych w formie wolnostojace;j
5) Wybodr funkcji strefy wielofunkcyjnej jako osadniczej.
6) Wprowadzenie na calym obszarze planu zakazu przedsiewzig¢ mogacych zawsze
znaczgco oddzialywac na §rodowisko.
7) Na terenach oznaczonych symbolem PU:
rezygnacja z produkcji i pozostawienie ustug,
e zwicgkszenie linii zabudowy od ul. Lesnej do 15 m,
e ograniczenie powierzchni zabudowy do 50% dziatki budowlanej,
zwigkszenie terenu biologicznie czynnego do 20% dziatki budowlane;j,
ograniczenie wysokos$ci pozostatych obiektow do 20 m.
8) Na terenach oznaczonych symbolem U:
e ograniczenie powierzchni zabudowy do 50% dziatki budowlanej,
e zwigkszenie terenu biologicznie czynnego do 20% dziatki budowlane;j,
e wprowadzenie zakazu lokalizacji zaktadow pogrzebowych i krematoriow.
9) Na terenach oznaczonych symbolem RU:
e zwigkszenie terenu biologicznie czynnego do 20% dziatki budowlane;.
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