UCHWALA NR LIV/467/2023
RADY GMINY BELSK DUZY
z dnia 10 pazdziernika 2023 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw przylegtych
do zaktadu Ferrero w sotectwie Belsk Duzy — Etap I

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (tekst jednolity Dz.U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.) w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 2 i 4 z dnia
7 lipca 2023 r. ustawy 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688) oraz art. 7 ust. 1 pkt. 1, art. 18 ust. 2 pkt 5 art. 40 ust. 1, art. 41 ust.
1, art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (tekst jednolity Dz.U. z 2023 r., poz. 40 z
pézn. zm.),
w zwigzku z uchwatg Rady Gminy Belsk Duzy Nr XXVII/188/2021 z dnia 25 lutego 2021 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terendw przylegtych
do zaktadu Ferrero w sotectwie Belsk Duzy — etap II, po stwierdzeniu, iz niniejsza uchwata nie narusza ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Belsk Duzy, uchwalonego
uchwatg Rady Gminy Belsk Duzy Nr XI1/83/2019 z dnia 30 pazdziernika 2019 r. z pdzniejszymi zmianami, Rada
Gminy Belsk Duzy uchwala, co nastepuje:

DZIAL |
Ustalenia wstepne
§1

1. Uchwala sie plan zagospodarowania przestrzennego dla terendw przylegtych do zaktadu Ferrero
w sotectwie Belsk Duzy — etap Il, zwany dalej w tresci niniejszej uchwaty ,planem”.

2. Zgodnie z uchwatg Rady Gminy Belsk Duzy Nr XXVII/188/2021 z dnia 25 lutego 2021 r. w sprawie
przystapienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw przylegtych
do zaktadu Ferrero w sotectwie Belsk Duzy — etap Il, obszar objety planem obejmuje dziatke nr ewid. 7/49 w
obrebie nr 38 PGR Stara Wie$. Granice obszaru objetego planem okresla sie na zatgczniku graficznym nr 1 do
niniejszej uchwaty.

§2
1. W planie okresla sig:
1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznych funkcjach lub réznych
zasadach zagospodarowania;
2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz zasady ksztattowania krajobrazu;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;
5) zasady ksztattowania krajobrazu;
6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, w tym:
a) maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j,
b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej,
¢) maksymalng wysokos¢ zabudowy,
d) linie zabudowy,
e) gabaryty obiektéw;
7) szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy;
8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikac;ji i infrastruktury technicznej;
9) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36 ust.4 ustawy;
2. W ramach ustalen, o ktérych mowa w ust. 1 powyzej, niniejszy plan okresla ponadto kolorystyke
obiektow budowlanych oraz pokrycie dachow.
3. W planie nie okresla sie:
1) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych — poniewaz na obszarze
objetym planem nie wystepujg obszary przestrzeni publicznej;
2) minimalnej liczby miejsc do parkowania w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg i sposobu ich realizacji — ze wzgledu na brak potrzeby regulaciji;
3) szczegdtowych zasad i warunkdw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym
— ze wzgledu na brak potrzeby regulacji;
4) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw — ze
wzgledu na brak potrzeby regulaciji;



5)

granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajgcych ochronie, na podstawie

odrebnych przepiséw, w tym terendw gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia

powodzig oraz obszaréw osuwania sie mas ziemnych — poniewaz na obszarze objetym planem

nie wystepuja:

a) obszary ani tereny gornicze,

b) udokumentowane ztoza kopalin,

c) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig,

d) obszary zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych,

e) krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym oraz w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa.

§3

1. Zapisy niniejszej uchwaty stanowig czes¢ tekstowg ustalen planu, a jej integralng czescig jest rysunek
planu wykonany w skali 1: 1 000, stanowigcy zatgcznik graficzny nr 1 do niniejszej uchwaty.
2. Pozostatymi zatgcznikami do niniejszej uchwaty sa:

1)
2)

3)

Zatgcznik nr 2 — rozstrzygniecie w sprawie rozpatrzenia uwag do projektu planu;

Zatgcznik nr 3 — rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestyc;ji infrastruktury
technicznej z zakresu zadan wiasnych gminy;

Zatgcznik nr 4 — dane przestrzenne dla miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenow przylegtych do zakfadu Ferrero w sotectwie Belsk Duzy — etap II, utworzone w zakresie i
formie okreslonych Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 pazdziernika
2020 r. w sprawie zbioréw danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania
przestrzennego.

3. Charakter informacyjny majg elementy czesci tekstowej planu w postaci wskazan wystepowania lub
braku wystepowania obszaréw i obiektow, dla ktérych, na podstawie przepiséw odrebnych, obowigzujg
odpowiednie wymagania lub ograniczenia w zagospodarowaniu terenow.

4. Obowigzujgcymi ustaleniami w rysunku planu sg nastepujace oznaczenia graficzne:

1)
2)
3)

4)
5)
6)
7)

granice obszaru objetego planem;

linie rozgraniczajgce tereny;

barwne oznaczenia graficzne oraz symbole literowe terenéw odnoszgce ustalenia tekstowe planu
do rysunku planu;

linie zabudowy (nieprzekraczalne);

strefy ochrony konserwatorskiej;

alei drzew o charakterze zabytkowym do zachowania;

wymiarowania elementéw rysunku planu.

5. Oznaczenia graficzne niewymienione w ust. 4 majg charakter informacyjny lub nie sg ustaleniami planu.

§4

1. Okreslenia stosowane w uchwale oznaczaja:

1)
2)

3)
4)

5)

6)

7

8)

9)

10)

plan — ustalenia tekstowe i graficzne niniejszej uchwaty, o ktérych mowa w § 3 ust.1;

rysunek planu — rysunek planu na mapie w skali 1: 1 000, stanowigcy zatacznik nr 1 do niniejszej
uchwaty;

ustawa — ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
przepisy odrebne — przepisy ustaw i wydanych na ich podstawie aktéw wykonawczych, w tym
przepisy techniczno-budowlane;

teren — czes¢ obszaru objetego planem wyznaczona na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi
teren oraz oznaczona symbolem terenu;

linia rozgraniczajaca teren — linia okreslajaca na rysunku planu granice terenu o ustalonym
przeznaczeniu, oddzielajgca ten teren od terenéw o innym przeznaczeniu lub innych zasadach
zagospodarowania lub tez oddzielajgca ten teren od obszaréw zlokalizowanych poza obszarem
objetym planem;

przeznaczenie terenu — wszystkie funkcje zagospodarowania okreslone dla danego terenu w
ramach przeznaczenia podstawowego oraz uzupetniajgcego, o ile dla tego terenu zostato
ustalone;

przeznaczenie podstawowe — planowane do realizacji na danym terenie funkcje
zagospodarowania, ktére majg na tym terenie przewazac pod wzgledem zajmowanej powierzchni
lub na zasadach okreslonych w planie warunkowac realizacje funkcji przeznaczenia
uzupetniajgcego tego terenu;

przeznaczenie uzupetniajace — funkcje zagospodarowania dopuszczone do realizacji fgcznie z
funkcjami przeznaczenia podstawowego, ktére uzupetniajg przeznaczenie podstawowe;
nieprzekraczalna linia zabudowy — linia wyznaczona na danym terenie, ktérej nie moze
przekroczy¢ kontur budynku, przy czym plan moze dodatkowo okresla¢ rodzaj budowli, ktérych
nieprzekraczalna linia zabudowy dotyczy;



11) elewacja frontowa — kazda elewacja budynku znajdujgca sie od strony frontu dziatki budowlane;j,
na ktérej budynek ten jest zlokalizowany lub od strony kazdego innego terenu publicznie
dostepnego, przylegtego do tej dziatki;

12) dach ptaski — dach o nachyleniu potaci pod katem od 0° do 12°;

13) obiekt towarzyszacy — obiekt petnigcy funkcje zaplecza technicznego, magazynowego,
administracyjnego, socjalnego lub infrastruktury technicznej wytgcznie dla funkc;ji
zagospodarowania realizujgcych przeznaczenie terenu, na ktérym obiekt ten jest zlokalizowany;

14) otwarte miejsca postojowe i/lub parkingowe — miejsca przeznaczone do parkowania i/lub
postoju samochoddw, urzgdzone poza budynkami realizujgcymi przeznaczenie terendw;

15) wbudowane miejsca parkingowe — miejsca przeznaczone do parkowania samochodow
urzgdzone w budynkach realizujgcych przeznaczenie terendw niezaleznie od tego jakie sa
pozostate funkcje tych budynkéw, w tym: jedno- lub wielopoziomowe, naziemne i/lub podziemne
parkingi i garaze, o ile sg one w catosci lub czesciowo zadaszone;

16) przedsiewziecie ucigzliwe - przedsiewzigcie zaliczone, na podstawie przepiséw odrebnych, do
kategorii przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko;

17) zielen izolacyjna — zieleh petnigca funkcje izolacyjno-ochronne od innych terenéw, posiadajgca
stosowne do tego przeznaczenia cechy kompozycyjne i sktad gatunkowy.

DZIAL 1l
Ustalenia ogdlne
Rozdziat 1
Przeznaczenie terenoéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania
§5
1. Ustalenia przeznaczenia i zasad zagospodarowania terendéw dla obszaru objetego planem okresla sie
w podziale na:

1) teren produkcji przemystowej — oznaczony symbolem P;

2) teren zieleni izolacyjnej — oznaczony symbolem ZI.
2. Linie rozgraniczajgce tereny, o ktérych mowa w ust. 1 powyzej, okreslone na rysunku planu.

Rozdziat 2
Zasady ochrony i ksztatltowania tadu przestrzennego oraz zasady ksztaltowania krajobrazu
§6
1. Naobszarze objetym planem, jako cenny element zagospodarowania przestrzennego ochrony wymaga
aleja debowa o charakterze zabytkowym, w czesci zlokalizowanej na terenie ZI.
2. Okresla sie zasady ksztaltowania kolorystyki elewacji i pokrycia dachoéw budynkoéw jak nastepuje:

1) nakazuje sie stosowanie ujednoliconej dla danej dziatki budowlanej kolorystyki elewacji, z
zastosowaniem barw pastelowych lub naturalnych dla danego materiatu, w kompozycji zawierajgcej
nie wiecej niz 4 kolory (nie liczgc koloréw dachu, $lusarki i stolarki oraz urzadzen technicznych,
znakow graficznych, itp.);

2) nakazuje sie stosowanie ujednoliconej dla danej dziatki budowlanej kolorystyki pokrycia dachu,
orynnowania i obrébek blacharskich dachu wszystkich obiektow z dachami innymi niz ptaskie,
utrzymang w gamie od ceglastej czerwieni do ciemnego brgzu.

3. Zakazuje sie lokalizacji biogazowni.
4. Przy realizacji przeznaczenia terendw nakazuje sie zapewnienie warunkow bezpieczenstwa w zakresie
ochrony przeciwpozarowej zgodnie z wymaganiami okreslonymi w przepisach odrebnych, w tym:

1) drdég pozarowych i/lub ewakuacyjnych,

2) przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode (w przypadku lokalizacji zabudowy wymagajgcej ochrony
pozarowej).

Rozdziat 3
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu
§7
1. Ustala sie nastepujgce zasady ochrony gleby, wdd powierzchniowych i podziemnych:

1) zakazuje sie wprowadzania nieoczyszczonych sciekdéw do gruntu, ciekdow powierzchniowych i wéd
podziemnych;

2) zakazuje sie zbierania odpadéw w miejscach do tego nieprzygotowanych poprzez uszczelnienie i
zabezpieczenie przed przenikaniem zanieczyszczen do gleby i wéd powierzchniowych lub
podziemnych;

3) przy zainwestowaniu terenu oznaczonego symbolem P nakazuje sie stosowanie rozwigzan
technicznych zabezpieczajgcych przed wynikajgcymi z tego zainwestowania zmianami poziomu
wod podziemnych, moggcymi wystgpi¢ poza tym terenem.

2. Ustala sie nastepujgce zasady ochrony uksztattowania powierzchni ziemi i jej pokrycia:



1) zakazuje sie eksploatacji surowcow mineralnych;

2) nakazuje sie ograniczenie zmian uksztattowania terenéw do minimum niezbednego dla lokalizac;ji
inwestycji realizowanych na zasadach okreslonych niniejszym planie;

3) przy zagospodarowaniu terendw nakazuje sie uwzglednianie naturalnych kierunkéw sptywu waéd
opadowych, przy czym nie dopuszcza sie odprowadzania wod opadowych poprzez takie
uksztattowanie terenu, ktére spowodujg sptyw wod opadowych na sgsiednie dziatki budowlane;

4) z zastrzezeniem przepiséw, nakazuje sie ograniczenie wycinki istniejgcych drzew i krzewdéw do
minimum niezbednego dla realizacji przeznaczenia terendw;

5) zasady prowadzenia zabiegdw pielegnacyjnych oraz wycinki istniejgcego drzewostanu — zgodnie z
przepisami odrebnymi.

3. W celu ochrony powietrza atmosferycznego oraz ochrony przed hatasem ustala sie, ze lokalizowane
na poszczegdlnych dziatkach budowlanych przedsiewziecia, ktdrych funkcjonowanie wigze sie z emisjg
zanieczyszczen atmosferycznych lub hatasu, nie mogg powodowac¢ poza granicami tych dziatek przekroczenia
standardéw jakosci powietrza lub przekroczenia pozioméw hatasu okreslonych w przepisach odrebnych.

4. Zasady gospodarowania odpadami, obowigzki posiadaczy odpadoéw oraz gromadzenie odpadow -
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi, z uwzglednieniem ustalen aktualnie obowigzujgcego planu
gospodarki odpadami, regulaminu utrzymania czystosci i porzgdku na terenie gminy lub innych programéw lub
przepisow gminnych, wtasciwych w zakresie gospodarki odpadami na podstawie przepisow odrebnych.

5. Na obszarze objetym planem nie wystepujg tereny podlegajgce standardom ochrony akustycznej
(dopuszczalne poziomy hatasu okreslone zgodnie z przepisami odrgbnymi).

Rozdziat 4
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej
§8

1. Caly obszar objety planem stanowi cze$¢ zespotu folwarcznego wpisanego do wojewddzkiego rejestru
zabytkéw pod nr rej.: 552/A/98 z dnia 17.09.1998 r.

2. Zmiana przeznaczenia, prowadzenie robot budowlanych przy obiektach, o ktérych mowa w ust. 1,
podejmowanie innych dziatan, ktére mogtyby prowadzi¢ do naruszenia substancji lub zmiany ich wyglgdu oraz
wykonywanie robot budowlanych w otoczeniu zabytkéw - na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych.

3. Na obszarze objetym planem ustanawia sie strefe ochrony konserwatorskiej, wyznaczong wokét
zespotu patacowego Matej Wsi - zabytku wpisanego do wojewddzkiego rejestru zabytkow (nr rej.: 325/A/62 z
dn. 7.01.1962 oraz 229/A z dn. 6.09.1983 i z dn. 16.06.2010.).

4. Ograniczenia i zasady zagospodarowania obowigzujgce w zwigzku z ustanowieniem strefy, o ktorej
mowa w ust. 3 zawierajg sie w catosci w zasadach zagospodarowania terenu ZI.

Rozdziat 5
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu

§9

1. W zakresie linii zabudowy ustala sie:

1) lokalizacje zabudowy na dziatkach budowlanych dopuszcza sie na zasadach okreslonych w
ustaleniach szczegétowych dla terenu oznaczonego symbolem P, w obrebie nieprzekraczalnych
linii zabudowy;

2) linie zabudowy, o ktérych mowa w pkt 1) powyzej, wyznacza sie na rysunku planu za pomocg
wymiarowania wzgledem elementéw uwidocznionych na mapie stanowigcej podktad rysunku
planu lub w odpowiednich liniach rozgraniczajgcych teren oznaczony symbolem P;

3) linie zabudowy nie dotyczg: ogrodzen, ciggéw komunikacyjnych i miejsc parkingowych, sieci i
urzadzen infrastruktury technicznej ani obiektéw tymczasowych; lokalizacja ww. obiektéw — na
zasadach okreslonych w przepisach odrebnych.

2. Ustala sie maksymalne wysoko$ci:

1) budynkoéw - zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi dla terenu oznaczonego symbolem P;
2) budowli: 40 m.

3. Pozostate ustalenia w zakresie wskaznikow zagospodarowania terenu, w tym maksymalnej i minimalnej
intensywnosci zabudowy jako wskaznikdw powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, minimalnego udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz gabarytéw obiektéow — zawarte w
ustaleniach dziatu 1l (ustalenia szczegotowe), stosownie do potrzeb wynikajgcych ze specyfiki przeznaczenia
terenow.

Rozdziat 6
Szczegodlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy
§10



1. Naobszarze objetym planem nie wystepujg strefy ochronne uje¢ wody ani obszary ochronne zbiornikéw
wod srédlgdowych.

2. Obszar objety planem znajduje sie w catosci w zasiegu Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 2151
~Subniecka warszawska" (cze$¢ centralna), gdzie srednia gtebokosé zalegania zwierciadta wody wynosi 180
m, w obrebie jednolitej czesci wéd podziemnych przeznaczonych do poboru wody na potrzeby zaopatrzenia
ludnosci w wode do spozycia nr 65.

3. Obszar objety planem znajduije sie w regionie wodnym Srodkowej Wisty w obrebie jednolitej cze$ci wéd
powierzchniowych potozonej w zlewni rzeki Jeziorki, dla ktérej obowigzujg nakazy i zakazy zgodnie z Rozp.
Regionalnego Dyrektora Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie z dnia 30 czerwca 2015 r. w sprawie
ustalenia warunkow korzystania z wéd zlewni rzeki Jeziorki (Dz. Urz. Woj. Mazow. z 2015 r. poz 6658).

Rozdziat 7
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej

§11
W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji ustala sie, co nastepuje:

1) powigzanie obszaru objetego planem z ukladem zewnetrznym ustala sie za posrednictwem drog
wewnetrznych (zaktadowych) zlokalizowanych na funkcjonalnie z nim zwigzanych terenach
przylegtych;

2) w przypadku wydzielania drég wewnetrznych dla obstugi zabudowy realizujacej przeznaczenie
terendw, drogi te winny posiada¢ parametry nie mniejsze niz okreslone w przepisach odrebnych dla
dojs¢ i dojazdéw, a w przypadku obstugi zabudowy wymagajgcej drég pozarowych - dla drég
pozarowych dla odpowiedniego typu zabudowy.

§12
W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej ustala sie, co
nastepuje:
1) przy lokalizacji wszelkiego rodzaju obiektow nalezy zachowaé bezpieczne odlegtosci od istniejgcych
sieci infrastruktury technicznej, zgodne z wymogami przepiséw odrebnych i obowigzujgcych norm;
2) w zakresie zaopatrzenia w wode ustala sie:
a) zaopatrzenie w wode do celéw bytowych, gospodarczych i/lub przeciwpozarowych:
— z komunalnego systemu zaopatrzenia w wode lub
— z uje¢ indywidualnych o wydajnosci nie przekraczajgcej 60 m3/h kazde;

b) ewentualng rozbudowe sieci wodociggowych dopuszcza sie z zastosowaniem $rednic nie
mniejszych niz G 40;

c) przy realizacji nowych i przebudowie istniejgcych sieci wodociggowych nakazuje sie
projektowac je z uwzglednieniem funkcji zabezpieczenia pozarowego, przy czym: mozliwo$¢
intensywnego czerpania wody do celéw przeciwpozarowych dopuszcza sie na sieciach
wodociggowych o srednicy nominalnej nie mniejszej niz DN 250; na sieciach o mniejszych
srednicach mozna projektowaé wytgcznie hydranty nadziemne, lokalizowane zgodnie z
wymogami odpowiednich przepiséw odrebnych, w sposob nie powodujgcy utrudnien w ruchu;

3) w zakresie odprowadzania Sciekéw ustala sie:
a) odprowadzenie Sciekéw bytowych:
— za posrednictwem komunalnej sieci kanalizacji sanitarnej lub
— za pomocg zaktadowych systemoéw odprowadzania i oczyszczania sciekow;

b) odprowadzanie sciekéw przemystowych: za pomocg zaktadowych systeméw odprowadzania i
oczyszczania sciekow;

c) jakosc¢ sciekdéw odprowadzanych do sieci kanalizacyjnej winna odpowiada¢ warunkom fizyko-
chemicznym, okreslonym w przepisach odrebnych;

d) ewentualng rozbudowe komunalnych sieci kanalizacyjnych dopuszcza sie z zastosowaniem
Srednic nie mniejszych niz:

— @160 mm — w przypadku kanatéw grawitacyjnych,
— @60 mm — w przypadku kanatéw cisnieniowych.
4) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych ustala sie:

a) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych na odpowiednio do tego celu przystosowane
powierzchnie biologicznie czynne i/lub za pomocg systemu kanalizacji deszczowej, drenazu
i/lub rowéw melioracyjnych, z uwzglednieniem miejscowych warunkéw geologiczno-
gruntowych oraz z zachowaniem wymagan okres$lonych w przepisach odrebnych przy
odprowadzaniu $ciekéw do wod i do ziemi;

b) w celu spetnienia wymagan wynikajgcych z przepiséw odrebnych oraz odpowiednich norm,
dopuszcza sie realizacje zbiornikdw retencyjnych, oczyszczalni wéd opadowych i roztopowych
oraz studni i/lub zbiornikdw chtonnych, jako elementéw systemu odprowadzania tychze wdd z
obszaru objetego planem;



c) odprowadzanie wéd opadowych z nawierzchni narazonych na kontakt z substancjami
ropopochodnymi w sposéb okreslony w lit. a) lub b), po uprzednim usunieciu w separatorach
zawiesin i zwigzkow ropopochodnych;

d) odwodnienie paséw drogowych drég o nawierzchni ulepszonej — powierzchniowo: do rowow
przydroznych, muld, itp.

5) lokalizacja elementéw systemu gospodarki wodno-$ciekowej dla obszaru objetego niniejszym
planem, o ktérych mowa wyzej, w pkt 2) lit. a) tiret 2, pkt 3) lit a) tiret 2 i lit. b) oraz pkt 4) lit b) powyzej
— zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach odrebnych;

6) w zakresie zaopatrzenia w energie ustala sie:

a) zasilanie energig elektryczng z sieci elektroenergetycznej;

b) do zasilania w energie elektryczng dopuszcza sie wykorzystanie odnawialnych zrédet energii,
lokalizowanych zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach odrebnych;

c) na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych, zasilanie w energie cieplng dopuszcza sie:

—  z kottowni indywidualnych lub grupowych (dla grupy obiektéw realizujgcych przeznaczenie
terenéw), z preferencija dla kottowni wykorzystujgcych proekologiczne nosniki energii: gazu,
oleju opatowego o niskiej zawartosci siarki, energii elektrycznej,

— z wykorzystaniem odnawialnych zrédet energii: kolektorow stonecznych, pomp ciepta, itp.,
a takze kogeneracii,

d) dopuszcza sie stosowanie dla celéw grzewczych i bytowych statych zbiornikdéw na gaz ptynny;

e) ewentualne zaopatrzenie w gaz przewodowy z sieci gazowej;

f)  minimalna $rednica nowo budowanych gazociagéw: @ 32 mm;

g) lokalizacja gazociggéow oraz szafek gazowych - na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych;

7) w zakresie telekomunikacji ustala sie: dostep do ustug telekomunikacyjnych kablowg lub radiowg
siecig telekomunikacyjng, w tym z wykorzystaniem sieci szerokopasmowych.

DZIAL 1l
Ustalenia szczego6towe
§13
1. Wyznacza sie teren produkcji przemystowej, oznaczony na rysunku planu symbolem: P.
2. Dlaterenu, o ktérym mowa w ust. 1 powyzej, ustala sie przeznaczenie jak nastepuije:
1) przeznaczenie podstawowe: produkcja przemystowa wraz z obiektami towarzyszacymi,
2) przeznaczenie uzupetniajgce:
a) sktady i magazyny wraz z obiektami towarzyszacymi;
b) zielenh izolacyjna.
3. Dla terenu, o ktérym mowa w ust. 1 powyzej, ustala sie zasady realizacji przeznaczenia terenu oraz
ksztattowania zabudowy jak nastepuje:

1) realizacje przeznaczenia terenu dopuszcza sie wytgcznie w postaci przedsiewzie¢ innych niz
ucigzliwe;

2) realizacje przeznaczenia uzupetniajgcego w postaci zieleni izolacyjnej nakazuje sie w postaci
zwartych nasadzen drzew w formie i skladzie gatunkowym zapewniajgcym izolacje optycznag
zainwestowania przemystowego oraz ochroneg przylegtych terendéw przed zanieczyszczeniami, co
najmniej w pasie/pasach terenu o szerokosci nie mniejszej niz 10 m od strony gruntéw
uzytkowanych rolniczo;

3) zakazuje sie lokalizacji zaktadow stwarzajgcych zagrozenie wystgpienia powaznych awarii
przemystowych, zakwalifikowanych do tej kategorii zgodnie z przepisami obowigzujgcego prawa o
ochronie $rodowiska;

4) geometria dachéw:

a) dachy strome: dwupotaciowe, ztozone z bryt dwupotaciowych, wielopotaciowe lub stozkowe,
o nachyleniu potaci pod katem w zakresie od 15° do 30° (nie dotyczy dachow lukarn, zadaszen
nad wejsciami itp.) lub
b) dachy ptaskie, z dopuszczeniem realizacji swietlikébw o dowolnej geometrii i powierzchni w
rzucie projektowanych budynkdw.
4. Dlaterenu, o ktérym mowa w ust. 1 powyzej, ustala sie wskazniki zagospodarowania jak nastepuje:

1) intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlane;:
a) minimalna - 0,02,

b) maksymalna - 2,5;

2) maksymalna wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej: 70%;

3) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej: 15%;

4) gabaryty obiektow:

a) szerokos¢ elewacji frontowych: nie wieksza niz 200m,



b) maksymalna wysokos¢ budynkow: 20 m.
5. Obstuga komunikacyjna terenu, o ktérym mowa w ust. 1 powyzej: z zakladowych drég wewnetrznych,
zlokalizowanych na przylegtych terenach funkcjonalnie z nim zwigzanych.
6. Dla terenu, o ktéorym mowa w ust. 1 powyzej, ustala sie stawke procentowg dla ustalenia optat z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust 4 ustawy w wysokosci 30%.

§ 14
1. Wyznacza sie teren zieleni izolacyjnej, oznaczony na rysunku planu symbolem ZI.
2. Dla terenu, o ktérym mowa w ust. 1 powyzej, ustala sie przeznaczenie podstawowe: zieleh izolacyjna.
3. Dla terenu, o ktéorym mowa w ust. 1 powyzej, ustala sie zasady realizacji przeznaczenia terenu jak
nastepuje:
1) z zastrzezeniem ustalen w ust. 4, realizacje przeznaczenia terenu nakazuje sie w postaci
nasadzen drzew i krzewow,
2) zakaz zabudowy budynkami;
3) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej: 90%.
4. W stosunku do gruntu pokrytego drzewostanem wchodzgcym w skiad alei drzew o charakterze
zabytkowym, zlokalizowanych na terenie, o ktérym mowa w ust. 1, ustala sie nastepujgce zasady ochrony:

1) w obrebie bryt korzeniowych drzew tworzacych aleje zakazuje sie:

a) lokalizacji zainwestowania powodujgcego uszkodzenia tych bryt i/lub utrudnienie infiltracji wod
opadowych w sposob zagrazajgcy drzewom,

b) wykonywania zabiegéw agrotechnicznych, prac ziemnych lub melioracyjnych powodujgcych
uszkodzenia tych bryt i/lub zachwianie stosunkédw wodnych w stopniu zagrazajgcym drzewom;

2) wramach rewitalizacji alei dopuszcza sie lokalizacje matej architektury i oswietlenia;

3) zmiany podiuznej i poprzecznej geometrii nawierzchni alei w postaci wyréwnania i wyprofilowania
spadkéw dopuszcza sie pod warunkiem braku kolizji z funkcjami bryt korzeniowych drzew
tworzgcych aleje;

4) wycinke drzew wchodzgcych w skiad szpalerow dopuszcza sie na zasadach okreslonych w
przepisach odrebnych, w celach pielegnacyjnych, ze wzgledéw bezpieczenstwa ludzi i mienia;

5) zapetnienie luk po wycietych drzewach nakazuje sie rodzimymi gatunkami debu;

6) zakazuje sie radykalnej redukcji korony drzew poza cieciami majgcym na celu zapobieganiu
zagrozeniom, o ktérych mowa w pkt 4) powyzej i/lub wynikajgcymi z wad budowy lub choréb
drzewostanu.

5. Obstuga komunikacyjna terenu, o ktérym mowa w ust. 1 powyzej:

1) z zaktadowych drég wewnetrznych, zlokalizowanych na przylegtych terenach funkcjonalnie z nim
zwigzanych;

2) za wyjatkiem komunikacji pieszej, zakazuje sie realizacji obstugi komunikacyjnej terenu z drogi
wewnetrznej zlokalizowanej na dziatce sgsiedniej nr ewid. 6 w obrebie nr 38 PGR Stara Wies.

6. Dla terenu, o ktérym mowa w ust. 1 powyzej, ustala sie stawke procentowg dla ustalenia opfat z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust 4 ustawy w wysokosci 1%.

DZIAL IV
Ustalenia koncowe

§ 15
Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Belsk Duzy.

§ 16
Plan wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty ogtoszenia uchwaty w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Mazowieckiego.



Uzasadnienie

Projekt przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzgdzony zostat w
ramach wykonania przez Wojta Gminy Belsk Duzy przepisdéw uchwaty Nr XXVI1/188/2021 z dnia 25 lutego 2021
r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw
przylegtych do zaktadu Ferrero w sotectwie Belsk Duzy — etap Il, na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003
roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wraz z przepisami wykonawczymi.

Uzasadnieniem sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowego
obszaru byta konieczno$¢ uwzglednienia zmian stanu prawnego wynikajgcych z wej$cia w zycie ustawy z dn.
20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych. Ustawa ta, poprzez wprowadzenie daleko
idgcych konsekwencji prawnych i ekonomicznych lokalizacji sitowni wiatrowych, doprowadzita do zaniechania
realizacji inwestycji tego rodzaju, ktére przewidziane byly na przedmiotowym obszarze ustaleniami
obowigzujgcego planu miejscowego dla zaktadu Ferrero w sotectwie Belsk Duzy, przyjetego uchwatg nr
XXVI1/185/2013 Rady Gminy Belsk Duzy z dnia 20 lutego 2013 r. Tym samym zbedne staty sie wszelkie
ograniczenia w zainwestowaniu terendw sgsiadujgcych z planowanymi lokalizacjami sitowni wiatrowych, ktore
wynikaty z koniecznosci ustanowienia stref ochronnych od projektowanych sitowni wiatrowych.

Etap | planu dla ww. obszaru zostat przyjety uchwatg Rady Gminy Belsk Duzy Nr XIV/103/2019 z dnia 30
grudnia 2019 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw
przylegtych do zaktadu Ferrero w sotectwie Belsk Duzy - Etap I. W celu dokonczenia realizacji polityki wyrazonej
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Belsk Duzy, Wéjt Gminy Belsk
Duzy wnioskowat o wydzielenie etapu Il planu. Obejmuje on grunty wymagajace zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych lll klasy na cele nierolnicze i nieles$ne.

Na podstawie ustalen prognozy oddziatywania na $rodowisko projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego stwierdzono, ze jego realizacja nie moze negatywnie oddziatywaé¢ na zaden
obszar Natura 2000. W szczegolnosci wynika to z faktu, ze obszar objety planem znajduje sie poza zasiegiem
obszaréw wyznaczonych w ramach sieci Natura 2000 i realizacja przeznaczenia zgodnie z ustaleniami planu
nie moze bezposrednio oddziatywa¢ na nie. Ze wzgledu na odlegtos¢ (okoto 17,41 km) niskie jest réwniez
prawdopodobienstwo oddzialywania negatywnego o znaczgcym oddziatywaniu posrednim zaréwno na OSO
PLB140003 Dolina Pilicy jak i SOO PLH 140016 Dolina Dolnej Pilicy. Nie zachodzg wiec przestanki
uniemozliwiajgce przyjecie projektu planu przez Rade Gminy, o ktérych mowa w art. 55 ust. 2 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Whioski do przedmiotowej planu zostaty zgtoszone przez organy powiadomione o podjeciu uchwaty o
przystgpieniu do jej sporzgdzania w trybie przewidzianym przepisami prawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i zostaty w projekcie uwzglednione w zakresie odpowiadajgcym uwarunkowaniom lokalnym i
biorgc pod uwage regulacje, jakie mogg byé przedmiotem planu.

Projekt przedmiotowego planu zostat sporzadzony przy udziale specjalistow z zakresu ochrony $rodowiska
i zmiany wynikajgce z koniecznosci dotrzymania standardéw ochrony Srodowiska wprowadzone byly na
biezgco. W szczegdlnosci brano pod uwage problemy ochrony srodowiska i stan zagospodarowania obszaru
opracowania i zapisy planu nakierowano na:

— w zakresie ochrony zasobdéw naturalnych - zakazuje na obszarze objetym planem eksploatacji surowcéw
mineralnych, uwzglednia lokalizacje obszaru w obrebie zlewni rzeki Jeziorki, dla ktorej obowigzuje
rozporzgdzenie w sprawie ustalenia warunkoéw korzystania z wod zlewni rzeki, okresla standardy
odprowadzania Sciekdw, wod odprowadzania Sciekdw i zaopatrzenia w wode, nakaz zachowania alei
drzew o charakterze zabytkowym stanowigcym wazny element zasobdw przyrodniczych obszaru,

— w zakresie prowadzenia racjonalnej gospodarki odpadami: nakaz prowadzenia gospodarki odpadami
zgodnie z planem gospodarki odpadami, regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie gminy
lub innymi programami lub przepisami gminnymi;

— w zakresie dotrzymania jakosci powietrza atmosferycznego i klimatu akustycznego - plan nie dopuszcza
do mozliwosci ponadnormatywnego oddziatywania przedsiewzie¢ zlokalizowanych na obszarze
opracowania poza jego granice,

— w zakresie bezpieczenstwa ludnosci - zabrania sie lokalizacji zakltadow stwarzajgcych ryzyko wystgpienia
powaznych awarii przemystowych, zakwalifikowanych do tej kategorii zgodnie =z przepisami
obowigzujgcego prawa o ochronie srodowiska oraz biogazowni;

— zachowanie najcenniejszych elementéw przyrody znajdujgcych sie w obrebie obszaru objetego planem.
Ostatecznie ustalenia prognozy oddziatywania na srodowisko wykazaty brak koniecznosci wprowadzania

modyfikacji w przedmiotowym planie. Podsumowujgc przeprowadzong prognoze stwierdzono, ze prawidtowa i

zgodna z prawem realizacja ustalen planu nie bedzie miata znaczacego, ponadlokalnego wptywu na

Srodowisko. Ostateczne wnioski z przeprowadzonej analizy dotyczyly okreslenia przeksztatceh w Srodowisku

wynikajgcych z realizacji nowych terenéw zainwestowania oraz zmiany dotychczasowego przeznaczenia

terendw.

Niniejszy projekt planu nie byt przedmiotem postepowania dotyczgcego transgranicznego oddziatywania
na srodowisko.



Propozycje dotyczgce metod i czestotliwosci przeprowadzania monitoringu skutkow realizacji postanowien
przedmiotowego projektu planu zostaty zawarte w pkt-cie 4 prognozy oddziatywania na srodowisko.
Projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko uzyskat komplet wymaganych opinii i
uzgodnien oraz zgode wiasciwego ministra na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych klasy Il na cele
nierolnicze i nielesne.
Projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko zostat wytozony do publicznego wgladu
trzykrotnie:
1. wdniach od 02.03.2022 r. do 23.03.2023 r. (wytozenie wadliwe w wyniku braku opublikowania projektu
planu na stronie BIP urzedu gminy), termin na sktadanie uwag do dnia 06.04.2023 r;

2. w dniach od 13.04.2022 r. do 04.05.2023 r. (wytozenie ponowne, dokonane z powodu wadliwosci
poprzedniego wytozenia), termin na sktadanie uwag do dnia 18.05.2023 r_;

3. wdniach od 28.06.2022 r. do 19.07.2023 r. (wytozenie ponowne, dokonane z powodu uwzglednienia
czesci uwag do projektu planu i prognozy wniesionych w wyniku wytozenia w dniach od 05.04.2022 r.
do 26.05.2023 r.), termin na sktadanie uwag do dnia 02.08.2023 r.

W wyniku wytozenia projektu planu do publicznego wgladu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko,
w terminach wyznaczonych na wniesienie uwag, zgodnie z art. 17 pkt 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, do Wodjta Gminy Belsk Duzy wptyneto tgcznie 20 pism
zawierajgcych uwagi do projektu planu i prognozy oddziatywania na srodowisko (w tym liczne uwagi o
tozsamym brzmieniu, zawarte w pismach skfadanych przez rézne osoby) oraz wniesiono 6 uwag do protokotu
sporzgdzanego w trakcie dyskusji publicznej. Sposréd uwag wniesionych w wyzej wymieniony sposéb, 150
pojedynczych uwag wniesionych do planu nie zostato uwzglednionych przez Wojta Gminy w projekcie
przedktadanym Radzie Gminy do uchwalenia.

W ostatecznym brzmieniu niniejszej uchwaty uwzgledniono ponadto opinie RDOS z dnia 29.09.2022 r.,
ktéra wptyneta po terminie wyznaczonym na zaopiniowanie przedmiotowego planu, zawierajgcg wskazania:

— wewnetrznej sprzecznosci w zapisach §12 dotyczgcych zaopatrzenia w energie elektryczng z
wykorzystaniem odnawialnych zrédet energii;

— wewnetrznej sprzecznos¢ w zakresie okreslenia zawartosci planu co do wyznaczenia minimalnej ilosci
miejsc parkingowych (§2 ust. 1 pkt 6 i §2 ust. 3 pkt 2 planu);

— uzycia okreslenia ,Scieki deszczowe” w odniesieniu do wdd opadowych i roztopowych, co w Swietle
legalnej ich definicji jest btedem.

Uwzglednienie ww. opinii nie powodowato koniecznosci ponawiania jakiejkolwiek czynnosci procedury
planistycznej, poniewaz przyjecie innych rozwigzan nie bytlo mozliwe w zgodzie z przepisami prawa.

Uzasadnienie w zakresie wymagan art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym
Zgodnie z przepisem art. 15 ust. 1 ustawy o pzp, projekt planu przyjmowany jest wraz z uzasadnieniem,
zawierajgcym w szczegolnosci:
1. sposob realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2—4;
2. zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaty rady gminy, o ktérej mowa
w art. 32 ust. 2;
3. wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Ad. 1: Sposéb realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 przedstawiono w tabeli 1.
Tabela 1:

Wymogi, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy
(W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie ...” [patrz pkt.1-13])

pkt Wartosci uwzgledniane w Sposéb realizacji w przedmiotowym planie
planowaniu przestrzennym
1 wymagania tadu przestrzennego, | a) sformutowanie ustalenh w zakresie ksztattowania zabudowy
w tym urbanistyki i architektury oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu

b) sformutowanie ustalen w zakresie kolorystyki obiektéw
budowlanych oraz pokrycia dachow

2 walory architektoniczne i | a) sformutowanie ustalen w zakresie izolacji optycznej

krajobrazowe zabudowy przemystowej

b) ustalenia ochronne dla alei debowej o charakterze
zabytkowym, przylegtej do terenu produkcji przemystowe;j

3 wymagania ochrony srodowiska, w | a) ustalenia w zakresie ochrony gleby, wéd powierzchniowych i

tym gospodarowania wodami i podziemnych dla catego obszaru objetego planem

ochrony gruntéw rolnych i lesnych | b) ustalenia w zakresie ochrony uksztattowania powierzchni

ziemi i jej pokrycia dla catego obszaru objetego planem




c) ustalenie wskaznikbw minimalnej powierzchni biologicznie
czynnej w stosunku do powierzchni dziatek budowlanych dla
poszczegoblnych terendw

d) ustalenia ochronne dla alei debowej o charakterze
zabytkowym, przylegtej do terenu produkciji przemystowej;

4 wymagania ochrony dziedzictwa | a) ustalenia w zakresie ochrony czesci zespotu folwarcznego
kulturowego i zabytkéw oraz dobr wpisanego do wojewoddzkiego rejestru zabytkow pod nr rej.:
kultury wspotczesnej 552/A/98 z dnia 17.09.1998 r;

b) ustalenia w zakresie strefy ochrony konserwatorskiej,
wyznaczonej wokét zespotu patacowego Matej Wsi.

5 wymagania ochrony zdrowia oraz | a) lokalizacja zabudowy poza zasiegiem przewidywalnych
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a zagrozen naturalnych;
takze potrzeby os6b | b) zakaz lokalizacji zaktadéw stwarzajgcych ryzyko wystgpienia
niepetnosprawnych powaznych awarii przemystowych, zakwalifikowanych do tej

kategorii zgodnie z przepisami obowigzujgcego prawa o
ochronie srodowiska oraz biogazowni.

6 walory ekonomiczne przestrzeni a) wykorzystanie dla celéw planowanej zabudowy gruntow
potozonych w sgsiedztwie istniejacych drog oraz w zasiegu
podstawowej infrastruktury technicznej

b) umozliwienie dywersyfikacji funkcji gospodarczych gminy
poprzez rozbudowe istniejgcych funkcji produkcji
pozarolniczej

7 prawo wtasnosci ograniczenie ingerencji w wykonywanie prawa wtasnosci

ograniczona do regulacji wynikajgcych z przepiséw odrebnych,
wymogow zachowania fadu przestrzennego i ochrony jakosci
Srodowiska

8 potrzeby obronnosci i | nie dotyczy (w stosunku do obszaréw objetych planem nie

bezpieczehstwa panstwa dotyczg ani nie zostaty sformutowane przez odpowiednie organy
uzgadniajgce zadne wymagania dotyczace obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa)

9 potrzeby interesu publicznego sformulowanie ustalen umozliwiajagcych modernizacje i

rozbudowe publicznych sieci infrastruktury technicznej

10 potrzeby w zakresie rozwoju | sformutowanie ustalen w zakresie rozwoju podstawowych
infrastruktury  technicznej, w | systemoéw infrastruktury, w tym sieci szerokopasmowych
szczegolnosci sieci
szerokopasmowych

11 zapewnienie udziatu | a) ogtoszenie prasowe o przystgpieniu do sporzgdzania planu
spoteczenstwa w pracach nad w dwutygodniku Jabtonka nr 7 z dnia 08.04.2021 r.;
miejscowym planem | b) ogtoszenie o przystapieniu do sporzadzania planu na stronie

zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu
Ssrodkow komunikacji
elektronicznej oraz zachowanie
jawnos$ci i przejrzystosci procedur
planistycznych

BIP UG z dnia 08.04.2021 r.;

c) ogtoszenie i ogtoszenie o przystgpieniu zamieszczono na
tablicach informacyjnych w UG i w miejscowosci Chlewiska
od dnia 27.04.2022 r. do dnia 18.05.2022 r.

d) ogtoszenie prasowe o wylozeniu projektu planu do
publicznego wglagdu w dwutygodniku Jabtonka nr 4 z dnia
22.02.2023r,;

e) ogtoszenie o wytozeniu projektu planu do publicznego
wgladu na stronie BIP UG z dnia 22.02.2023 r.;

f) obwieszczenie o wytozeniu planu do publicznego wgladu
wywieszone na tablicy ogtoszen UG i w miejscowos$ci Belsk
Duzy, Mata Wie$ i Stara Wie$ w dniach: od 02.03.2022 r. do
23.03.2023 r.;

g) dyskusja nad przejetymi w projekcie planu rozwigzaniami w
dniu 07.03.2023 r. w Urzedzie Gminy Belsk Duzy, ul. J.
Kozietulskiego 4A, 05-622 Belsk Duzy;

h) termin wyznaczony na sktadanie uwag do projektu planu do
dnia 06.04.2023 .

Ze wzgledu na brak umieszczenia na stronie BIP wersji
elektronicznej dokumentu wykladanego - procedura
wytoZenia zostata powtdrzona:




i) ogloszenie prasowe o wytozeniu projektu planu do
publicznego wglagdu w dwutygodniku Jabtonka nr 6 z dnia
05.04.2023 r.;

j) ogtoszenie o wylozeniu projektu planu do publicznego
wglgdu na stronie BIP UG z dnia 05.04.2023 r.;

k) obwieszczenie o wytozeniu planu do publicznego wgladu
wywieszone na tablicy ogtoszen UG i w miejscowosci Belsk
Duzy, Mata Wies i Stara Wie$ w dniach: 13.04.2022 r. do
04.05.2023 r.;

I) dyskusja nad przejetymi w projekcie planu rozwigzaniami w
dniu 25.04.2023 r. w Urzedzie Gminy Belsk Duzy, ul. J.
Kozietulskiego 4A, 05-622 Belsk Duzy;

m) termin wyznaczony na sktadanie uwag do projektu planu do
dnia 18.05.2023 r.

Ze wzgledu na wprowadzone zmiany w projekcie planu na
skutek uwzglednienia uwag -procedura wytozenia zostat
ponowiona:

n) ogloszenie prasowe o wytozeniu projektu planu do
publicznego wglagdu w dwutygodniku Jabtonka nr 4 z dnia
21.06.2023r.;

0) ogtoszenie o wytozeniu projektu planu do publicznego
wgladu na stronie BIP UG z dnia 21.06.2023 r.;

p) obwieszczenie o wytozeniu planu do publicznego wglgdu
wywieszone na tablicy ogtoszen UG i w miejscowos$ci Belsk
Duzy, Mata Wies i Stara Wie$ w dniach: od 28.06.2022 r. do
19.07.2023 r.;

q) dyskusja nad przejetymi w projekcie planu rozwigzaniami w
dniu 04.07.2023 r. w Urzedzie Gminy Belsk Duzy, ul. J.
Kozietulskiego 4A, 05-622 Belsk Duzy;

r) termin wyznaczony na sktadanie uwag do projektu planu do
dnia 02.08.2023 r.

12

zapewnienie odpowiedniej ilosci i
jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci

nie dotyczy (przedmiotem planu nie sg tereny osadnictwa, brak
wptywu planowanego zagospodarowania na jako$c¢ i zasoby waéd
mozliwych do wykorzystania do celdéw zaopatrzenia ludnosci)

Wymogi, o ktérych mowa w art. 1 ust. 3 ustawy

(,Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okre$lajgc potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania z
terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskéw i uwag,
Zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne.”)

1 konsekwencje przyjetych | a) zabezpieczenie mozliwosci funkcjonowania i rozwoju
rozwigzan dla interesu systemow infrastruktury technicznej i komunikacji
publicznego b) zwiekszenie dochodéw gminy z tytutu podatkéw i optat

lokalnych

2 konsekwencje przyjetych | umozliwienie realizacji interesébw ekonomicznych wiascicieli
rozwigzan dla interesu | nieruchomosci na obszarach objetych planem
prywatnego

3 konsekwencje przyjetych | a) kontynuacja dotychczasowych form zagospodarowania
rozwigzan dla ochrony obszardw urbanizacji miejscowosci Belsk Duzy
istniejacego zagospodarowania | b) zachowanie istniejgcej alei drzew o charakterze

zabytkowym,
c) zabezpieczenie mozliwosci funkcjonowania istniejgcych sieci
uzbrojenia

4 zgodnosé z analizami | przyjete rozwigzania sg zgodne z wynikami analiz
ekonomicznymi, srodowiskowymi i | przeprowadzonych ~w  ramach  opracowania  studium

spotecznymi

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, opracowania ekofizjograficznego, prognozy
Srodowiskowej i prognozy skutkéw finansowych uchwalenia
planu

Wymogi, o ktérych mowa w art. 1 ust. 4 ustawy
(,W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan fadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez: ...” [patrz pkt.1-

4])




pkt Zasady zachowania tadu Sposoéb realizacji w przedmiotowym planie
przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenia
oraz uwzgledniania waloréw
ekonomicznych przestrzeni

1 ksztattowanie struktur | lokalizacja zabudowy w ramach istniejgcych, uksztattowanych
przestrzennych przy | ukladoéw przestrzennych miejscowosci Belsk Duzy i Stara Wie$
uwzglednieniu dazenia do | nie powoduje zwiekszenia transportochtonnosci tych uktadow.
minimalizowania
transportochtonnosci uktadu
przestrzennego

2 lokalizowanie nowej zabudowy | nie dotyczy (przedmiotem planu nie sg tereny osadnictwa)
mieszkaniowe;j w Sposob
umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie
publicznego transportu

zbiorowego jako podstawowego
$rodka transportu

3 zapewnianie rozwigzan | lokalizacja nowej zabudowy produkcyjnej w ramach istniejgcych,
przestrzennych, utatwiajgcych | uksztattowanych uktadéw przestrzennych miejscowosci Belsk
przemieszczanie sie pieszych i | Duzy i Stara Wie$ umozliwia komunikacje pieszg i rowerowg w
rowerzystow obrebie tych jednostek

4 planowanie i lokalizowanie nowej | tereny nowej zabudowy produkcyjnej wyznaczono w obrebie

zabudowy na obszarach o w petni | uzbrojonych i skomunikowanych obszaréw zwartej zabudowy
wyksztatconej zwartej strukturze | miejscowosci Belsk Duzy i Stara Wies
funkcjonalno-przestrzennej, w
granicach jednostki osadniczej w
rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z
dnia 29 sierpnia 2003 r. o
urzedowych nazwach
miejscowosci i obiektéw
fizjograficznych (Dz. U. Nr 166,
poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr 17,
poz. 141), w szczegdlnosci
poprzez uzupetnianie istniejgcej
zabudowy

5 planowanie i lokalizowanie nowej | nie dotyczy — patrz pkt.4
zabudowy na terenach potozonych
na  obszarach innych niz
wymienione w  pkt. 4, w
najwyzszym stopniu
przygotowanych do zabudowy

Ad. 2: Zasadno$¢ sporzadzenia niniejszego planu potwierdzona zostata wynikami analiz, wykonanych na
podstawie art. 32 ust. 1 ww. ustawy o pzp, przy czym odpowiednia uchwata Rady Gminy Belsk Duzy nie zostata
dotychczas podjeta na podstawie art. 32 ust. 2 ww. ustawy.

Ad. 3: Zgodnie z ustaleniami prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu, jego przyjecie nie pocigga za
sobg koniecznos¢ realizacji infrastruktury drogowe;j i technicznej dla obstugi obszaru objetego planem, ktéra
zgodnie z przepisami prawa pozostaje w gestii gminy. Przyjecie niniejszego planu nie generuje zatem dla
budzetu gminy kosztéw zwigzanych zjego uchwaleniem. Ustalenie przeznaczenia terendw w sposob
umozliwiajgcy ich zabudowe pod funkcje przewidziane planem przyczyni sie natomiast do zwigekszenia
dochodoéw gminy z tytutu podatku od nieruchomosci.

Uzasadnienie stwierdzenia zgodnosci planu z ustaleniami ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Belsk Duzy”

W aktualnym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Belsk Duzy
uchwalonego uchwatg Rady Gminy Belsk Duzy Nr Xl1/83/2019 z dnia 30 pazdziernika 2019 r. z pdzniejszymi
zmianami, obszar objety planem znajduje sie w zasiegu obszaru urbanizacji - obszar rozwoju zabudowy, w
strefie funkcjonalnej: tereny produkcyjno-magazynowe.

Jako podstawowe funkcje zagospodarowania dla terendéw produkcyjno-magazynowych Studium ustala
nastepujgce funkcje: produkcja drobna (obiekty zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci wytworczej, innej niz
rzemiosto, o catkowitej powierzchni uzytkowej nie wiekszej niz 500 m?, oraz, bez wzgledu na zajmowanag



powierzchnie uzytkowg: piekarnie, cukiernie, ciastkarnie, lodziarnie i zaktady poligraficzne, wraz z obiektami
towarzyszacymi), produkcja przemystowa (obiekty stuzgce dziatalnosci zwigzanej z masowym wytwarzaniem
produktéw przemystowych (w tym produkcjg filmowg) wraz z obiektami towarzyszgcymi, z wytgczeniem
wydobycia kopalin), sktady i magazyny (obiekty stuzgce dziatalnosci zwigzanej ze sktadowaniem i
magazynowaniem towardéw i produktow, logistyka).

Odnosnie strefowania funkcjonalnego Studium stwierdza, ze: ,Celem umozliwienia dostosowania funkciji
zabudowy istniejgcej na obszarach kontynuacji zabudowy do zmiennych uwarunkowan wfasnos$ciowych i
rynkowych, uwzglednienia tej zmiennoSci przy okre$laniu przeznaczenia obszaréw rozwoju zabudowy oraz
celem uksztattowania wielofunkcyjnych obszaréw urbanizacji, nalezy dazy¢ do ustalania przeznaczenia
terenéw w postaci mozliwie szerokiego spektrum komplementarnych i/lub niekolidujgcych ze sobg funkcji
zabudowy i zagospodarowania terendw. Za komplementarne lub niekolidujgce ze sobg mozna uznac
podstawowe funkcje zagospodarowania nastepujgcych stref:

1) w stosunku do strefy terendéw produkcyjno-magazynowych: podstawowe funkcje zagospodarowania
terenéw ustugowych, terenéw komunikacyjnych i/lub terenéw infrastruktury techniczney,

W zakresie sposéb uwzgledniania w mpzp zasad strefowania funkcjonalnego Studium ustala:

»1.9.1 Okreslone na rysunku studium: zatgcznik graficzny nr 2A "Kierunki rozwoju" zasiegi poszczegoinych
stref funkcjonalnych sg orientacyjne. Podziat na tereny o r6znym przeznaczeniu w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego winien odzwierciedla¢ rozmieszczenie odpowiednich stref, jednak
doktadny przebieg linii rozgraniczajgcych tereny moze byc¢ przedmiotem uszczegéfowienia oraz
adaptacji do miejscowych uwarunkowan wtasnos$ciowych, fizjograficznych i prawnych.

1.9.2 Ustalenia przeznaczenia podstawowego terenéw w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego winny uwzglednia¢ podstawowe funkcje zagospodarowania ustalone w studium
dla poszczegoinych stref funkcjonalnych, w obrebie ktérych zawierajg sie tereny wyznaczane w mpzp,
przy czym dopuszcza sie:

1) ustalanie przeznaczenia podstawowego terendw poprzez grupowanie funkcji okreslonych w tabeli 1.1,
jako podstawowe funkcje zagospodarowania dla danej strefy;

2) ustalanie przeznaczenia podstawowego terenéw poprzez grupowanie funkcji okreslonych jako
podstawowe dla réznych stref funkcjonalnych pod warunkiem, ze w sktad grupy funkcji okre$lajgcej
przeznaczenie podstawowe terenu zlokalizowanego w obrebie danej strefy funkcjonalnej wejdzie
przynajmniej jedna funkcja okreSlona w tabeli 1.1 jako podstawowa funkcja zagospodarowania w tej
strefie, a pozostate funkcje wchodzgce w skfad grupy funkcji przeznaczenia podstawowego bedg
funkcjami niekolidujgcymi i/lub komplementarnymi, zgodnie z ustaleniami punktu 1.7.6;

3) ustalenie przeznaczenia podstawowego terendw w oparciu o dotychczasowg funkcje
zagospodarowania terenow w przypadku obszarow kontynuacji zabudowy, pod warunkiem
zastosowania takich rozwigzan, ktore zlikwidujg lub nie powiekszg konfliktowo$ci tego zainwestowania
z funkcjami okre$lonymi w niniejszym studium jako podstawowe dla danej strefy;

4) ustalanie przeznaczenia uzupefniajagcego i dopuszczalnego terendw definiowanego poprzez
funkcje inne niz okreslone w studium jako podstawowe funkcje zagospodarowania dla danej strefy
funkcjonalnej.

1.9.3 Ustalenie przeznaczenia podstawowego terendw pod poszczegolne funkcje okreslone w tabeli 1.1 jako
podstawowe funkcje zagospodarowania w poszczegdlnych strefach funkcjonalnych, dopuszcza
sie w dowolnych proporcjach powierzchni danej strefy.

1.9.4  Ustalenie przeznaczenia terenéw pod funkcje inne niz okreslone w tabeli 1.1 jako podstawowe funkcje
zagospodarowania w danej strefie dopuszcza sie przy jednoczesnym spetnieniu nastepujgcych
warunkow:

1) przeznaczenie terenéw pod inne niz podstawowe funkcje zagospodarowania w danej strefie nie jest
sprzeczne z przepisami odrebnymi;

2) przeznaczenie podstawowe stanowi¢ bedzie realizacje funkcji komplementarnych i/lub niekolidujgcych,
zgodnie z ustaleniami punktu 1.7.6, w stosunku do podstawowych funkcji zagospodarowania
ustalonych w studium dla danej strefy;

3) sumaryczna powierzchnia terenéw przeznaczonych pod funkcje inne niz podstawowe funkcje
zagospodarowania w danej strefie nie przekroczy 20% sumarycznej powierzchni tej strefy w danym
sofectwie;

4) realizacja funkcji innych niz podstawowe funkcje zagospodarowania w danej strefie nie uniemozliwi
realizacji ustalonych w studium podstawowych funkcji zagospodarowania na terenach przylegtych.”

1.9.6 W przy ustalaniu przeznaczenia terenéw zlokalizowanych obrebie stref terenéw produkcyjno-
magazynowych oraz w obrebie stref terenéw produkcyjno-ustugowych nalezy przewidzie¢ rozwigzania
umozliwiajgce bezkonfliktowe funkcjonowanie zagospodarowania terendéw przylegtych, jak np. pasy
Zieleni izolacyjnej o odpowiedniej szerokoSci, jako tereny o odrebnym przeznaczeniu lub jako
przeznaczenie uzupeiniajgce albo dopuszczalne terenéw o ww. funkcjach.”



W zakresie zasad zagospodarowania ww. stref Studium ustala:

W punkcie 1.5.5: ,Przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenéw zlokalizowanych obrebie stref terenow
produkcyjno-magazynowych oraz w obrebie stref terenéw produkcyjno-ustugowych winny przewidziec¢
rozwigzania umozliwiajgce bezkonfliktowe funkcjonowanie zagospodarowania terenéw przylegtych (w tym
zwtaszcza terendw mieszkaniowych, terendw ustug, zwtaszcza publicznych, czy uzytkéw rolnych), jak np. pasy
zieleni izolacyjnej o odpowiedniej szeroko$ci, odpowiednie odlegtosci od granic terendéw przylegtych
zagospodarowania moggcego powodowac ucigzliwosci, obnizenie wysokoSci projektowanej zabudowy przy
granicach z terenami przylegtymi, zasady ograniczenia emisji, wptywu na poziomu wod gruntowych, itp.”

W punkcie 2.1.2: ,W zakresie kierunkéw zagospodarowania terenéw produkcyjno-magazynowych oraz
ustugowych ustala sie:

1) ksztattowanie obszaréw urbanizacji jako wielofunkcyjnych terenéw budownictwa wigjskiego, z
dopuszczeniem lokalizacji szerokiego spektrum funkcji ustugowych, niekolidujgcych z funkcjag
mieszkalnictwa;

2) ograniczenie istniejgcych Ilub potencjalnych konfliktow funkcjonalno-przestrzennych ucigzliwego
zainwestowania pod funkcje produkcyjne, ustugowe i sktadowe poprzez odpowiednie strefowanie
funkcji oraz stosowanie witasciwych rozwigzan technicznych;

3) koncentracje lokalizacji nowej zabudowy o funkcji produkcyjno-ustugowej w rejonach dotychczasowego
wystepowania takich funkcji, rewitalizacje i modernizacje istniejgcego zagospodarowania
poprodukcyjnego;

4) lokalizacje nowych terenéw o funkcji produkcyjno-magazynowej i ustugowej na obszarach przylegtych
do drég wojewoédzkich nr 7251 728, wskazanych na rysunku studium: zatgcznik graficzny nr 2A "Kierunki
rozwoju", oraz dopuszczanie nowych lokalizacji tych funkcji w wypadku wystgpienia
skonkretyzowanego zapotrzebowania i braku przeciwwskazan ze wzgledu na mozliwo$¢ wystgpienia
konfliktow funkcjonalno-przestrzennych, stwierdzonych w trakcie sporzgdzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego;

5) egzekwowanie przepiséw odrebnych w zakresie dopuszczalnych wielko$ci emisji zanieczyszczen
powietrza, wéd, gleby oraz hatasu;”.

W punkcie 2.2.1 okreslono wskazniki okreslajgce parametry zabudowy dla terendéw produkcyjno-
magazynowych jak nastepuje::

— maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej: 70 %;

— minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki

budowlanej 0-40 %;

— maksymalna wysokos¢ zabudowy 30 m.

W punkcie 2.2.3 stwierdza sie ponadto, ze ww. wartosci wskaznika maksymalnej wysokosci zabudowy nie
dotyczg wiez, akcentow architektonicznych, masztow, anten i innych urzadzen infrastruktury technicznej, ani
silosow i przechowalni i magazynéw ptoddw rolnych w obrebie zabudowy zagrodowe;j.

W zakresie sposdb uwzgledniania w mpzp kierunkéw i wskaznikéw dotyczacych zagospodarowania oraz

uzytkowania terenéw studium ustala:

»2.5.1 Wskazniki okres$lone w tabeli 2.1 winny by¢ stosowane mpzp w przypadku terenéw zlokalizowanych na
wyznaczonych w studium obszarach urbanizacji, z zastrzezeniem ustalen ppkt 2.5.2 — 2.5.4.

2.5.2 W przypadku wskaznika minimalnego udziaty procentowego powierzchni biologicznie czynnej w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, okreslonego w tabeli 2.1 za pomocg przedziatu
dopuszczalnych wartosci, mpzp winien okre$lac¢ konkretng warto$¢ tego wskaznika dla danego terenu
mieszczgcg sie w podanym przedziale, okreslong z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan
ekofizjograficznych (np. lokalizacja w obrebie obszaréw systemu przyrodniczego, itp.), wtasnos$ciowych,
wielko$ci dziatek budowlanych oraz dotychczasowego zagospodarowania obiektami powodujgcymi
wystepowanie ograniczei w zainwestowaniu), przy czym na obszarach rozwoju zabudowy nalezy
kazdorazowo stosowac gorng warto$¢ przedziatu ww. wskaznika.

2.5.3 W przypadku wyznaczenia w mpzp terendbw o przeznaczeniu mieszanym, dla terenéw tych nalezy
ustala¢ wskazniki zagospodarowania wybrane sposrod wartosci okre$lonych w tabeli 2.1 dla jednej z
podstawowych funkcji zagospodarowania wchodzgcych w sktad przeznaczenia ww. terenow.

2.5.4 Wartosci wskaznika maksymalnej powierzchni zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej i/lub maksymalnej wysokos$ci zabudowy, okresSlone w tabeli 2.1, mogg by¢ w mpzp
przedmiotem ograniczenia celem dostosowania nowej zabudowy do lokalnych uwarunkowan, w tym:
gabarytéow istniejgcej zabudowy, pofrzeb ekspozycji obiektow zabytkowych, umoZzliwienie
bezkonfliktowego funkcjonowania zagospodarowania terenow przylegtych, itp.”

Studium wskazuje obiekty w postaci zabytkowych alei drzew: pomiedzy miejscowosciami Stara Wie$ i Mata
Wies jako elementy krajobrazu kulturowego wskazane do ochrony w ustaleniach mpzp.

Plan realizuje ww. ustalenia Studium poprzez:



1. wyznaczenie terenu produkcji przemystowej, oznaczonego na rysunku planu symbolem: P, a wiec o
przeznaczeniu zgodnym z zawartymi w studium zasadami strefowania funkcjonalnego, w lokalizacji
odpowiadajgcej ustaleniom graficznym tego studium;

2. ustalenie wskaznikow zabudowy i zagospodarowania jak nastepuje: maksymalny wskaznik powierzchni
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej — 70 %, minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej — 15 %, maksymalna
wysokos$¢ budynkéw — 20 m;

3. wyznaczenie terenu zieleni izolacyjnej izolujgcego tereny przemystowe od obszaréw przylegtych i
zastosowaniu innych rozwigzan umozliwiajgcych bezkonfliktowe funkcjonowanie, jak np. zmniejszenie
wysokosci zabudowy przemystowej w stosunku do maksimum okreslonego w Studium, wprowadzenie
ograniczen oddziatywan srodowiskowych, itp.;

4. zastosowanie zapiséw chronigcych wartosci krajobrazowe obszaru, w tym ustalenia ochronne dla alei
debowej, ustalenia w zakresie strefowania wysokosci zabudowy, wymogi realizacji zieleni izolacyjnej i
zakaz lokalizacji zabudowy na terenach rolniczej przestrzeni produkcyjnej, stanowigcych przedpole
widokowe dla cennych elementéw krajobrazu.

Biorac powyzsze pod uwage stwierdza sie zgodno$¢ miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenéw przylegtych do zaktadu Ferrero w sotectwie Belsk Duzy — Etap Il | z ustaleniami
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Belsk Duzy zaréwno w zakresie
kierunkéw polityki przestrzennej (ustalona w studium preferencja funkcjonalna terenu), jak i wskaznikéw i zasad
zabudowy.

W Swietle powyzszych ustalen stwierdzono, ze procedura planistyczna sporzadzania planu zostata
przeprowadzona zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawy, a projekt planu spetnia wymogi merytoryczne i
formalne do jego uchwalenia.



ZALACZNIK NR 2
DO UCHWALY NR LIV/467/2023
RADY GMINY BELSK DUZY
z dnia 10 pazdziernika 2023 r.

Rozstrzygniecie w sprawie rozpatrzenia uwag do projektu planu

Rozstrzygniecie dotyczy uwag wniesionych na podstawie art. 17 pkt 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz.U. 22023 r. poz. 977 z pézn. zm.) do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terendw przylegtych do zaktadu Ferrero w sofectwie
Belsk Duzy — Etap Il, zwanego dalej ,planem”.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Rada Gminy Belsk Duzy przyjmuje rozstrzygniecie w sprawie rozpatrzenia uwag wniesionych
do projektu planu, ktére nie zostaty uwzglednione przez Waéjta Gminy Belsk Duzy. Rozstrzygniecie w spawie
Www. uwag wraz z uzasadnieniem sposobu ich rozpatrzenia przez Rade Gminy zawiera tabela nr 1.



Tabela 1: ROZSTRZYGNIECIE W SPRAWIE ROZPATRZENIA UWAG WNIESIONYCH DO WYLOZONEGO DO PUBLICZNEGO WGLADU PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZA-GOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO |
NIEUWZGLEDNIONYCH PRZEZ WOJTA GMINY BELSK DUZY
Rozstrzygniecie dotyczy: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw przylegtych do zaktadu Ferrero w sotectwie Belsk Duzy - Etap |l

Lp.
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Tre$¢ uwagi
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nieruchomo$
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W sprawie uwagi

Rozstrzygniecie Rady
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z dnia 10.10.2023 .

uwaga
nieuwzglednio
na

uwaga
uwzgledniona

uwaga uwaga
uwzglednio nieuwzglednio
na na

Uwagi

Uwagi wniesione do projektu planu wyloZzonego do publicznego wgladu w dniach od 02.03.2022 r. do 23.03.2023 r.

a)

4.04.2023 1.

kwestionuje ustalenie w projektowanym planie jednorazowej optaty (tzw. optaty
planistycznej) - zwigzanej ze zmiang wartosci przedmiotowej nieruchomosci w zwigzku z
uchwaleniem projektowanego planu miejscowego, pobieranej w przypadku zbycia
nieruchomosci w terminie 5 lat od dnia, w ktérym projektowany plan miejscowy stal sie
obowigzujgcy. Wnosze o jej ustalenie w mozliwie najnizszej wysokosci, a w zadnym
razie nie w wysokosci maksymalnej, tj. w wysokosci 30%.

obszar
objety
planem

teren produkcji

przemystowej —
oznaczony
symbolem P

nieuwzgle
dniona

nieuwzgle
dniona

Poza sformutowaniem uwagi, pismo z dn. 4.04.2023 r. zawiera takze
nastepujace jej uzasadnienie:

» Wiadomym jest, iz pierwotnie, zgodnie ze ,Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Belsk Duzy",
przyjetym przez Rade Gminy uchwatg Nr XIV/89/2000 z dn. 26.04.2000 r.,
przedmiotowa nieruchomos¢ potozona byfa na terenie rejonéw
wskazanych do koncentracji wielofunkcyjnej zabudowy, a wiec
przewidujgcej takze mozliwo$¢ zabudowy i wykorzystania innego niz
rolnicze. Takie przeznaczenie gruntu ulegto jednak zmianie na skutek
uchwaty Rady Gminy Belsk Duzy Nr XXVI1I/185/2013 z dn. 20 lutego 2013
r., ktérg doszio do przyjecia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zespotu sitowni wiatrowych dla zaktadu Ferrero w
sofectwie Belsk Duzy. Plan ten zmienit przeznaczenie mojego gruntu z
wielofunkcyjnego na rolny. Projektowany plan ma zas przywrécié
pierwotne przeznaczenie tego gruntu okreslone w ww. ,Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Belsk
Duzy" z 2000 r. W zaistniatej sytuacji, wzrost wartosci nieruchomosci na
skutek przyjecia projektowanego planu zréwnowazy obnizenie jej wartosci
na skutek uchwaty Rady Gminy Belsk Duzy z dn. 20 lutego 2013 r. Stad,
optata planistyczna, ktéra moze wynikng¢ w przypadku sprzedazy przeze
mnie przedmiotowej nieruchomosci w ciggu 5 lat od przyjecia
projektowanego planu, bedzie dla mnie bardzo krzywdzaca. Prosze zatem
o uwzglednienie moich uwag i wnioskéw w dalszej pracy nad planem.
Podnosze nadto, iz w stosownym czasie, pismem z dn. 29 kwietnia 2021 r.
wniostem o ustalenie w projektowanym planie dla dziatki 7/49
jednorazowej optaty w mozliwie najnizszej wysokosci, uzasadniajac jak
wyzej. Niestety, moj wniosek nie zostat uwzgledniony a wrecz przeciwnie,
optata planistyczna zostata ustalona w maksymalnej mozliwej wysokosci,
tj. 30%, co obecnie kwestionuje. Wskazuje tez, iz w analogicznej sytuaciji,
w zwigzku z realizacjg Etapu |, tj. objecia planem zagospodarowania
dziatki 7/50, rowniez powstatej z podziatu dziatki 7/47, a wczesniej 7/31,
przywracajgcym jej pierwotne przeznaczenie, tj. sprzed 2013 r., ku
mojemu ogromnemu zaskoczeniu ustalono optate planistyczng réwniez w
wysokosci maksymalnej 30%, co uwazam za wysoce mnie krzywdzace. W
zwigzku ze sprzedazg przeze mnie ww. dziatki 7/50 przed uptywem 5 lat
od daty uchwalenia wspomnianego wyzej planu zostatem zobowigzany do
zaptaty z tytutu optaty planistycznej kwoty 1.243.502,70 zl, ktorg
najprawdopodobniej zmuszony bede zaptaci¢. W szczegdlnosci moje
zdumienie i zaskoczenie budzito ustalenie wspomnianej optaty
planistycznej w kontekscie pisma z dn. 26.10.2016 r. Pismo to
pozostawato w zwigzku z moim wnioskiem o zaptate przez gmine
odszkodowania w kwocie 3.141.000 zt z tytutu drastycznego obnizania
wartosci mojej nieruchomosci na skutek uchwalenia planu z 2013 r.,
zmieniajgcego dotychczasowe jej przeznaczenie z wielofunkcyjnego na
rolne, bez prawa zabudowy. Wyzej wymienionym pismem poinformowany
zostatem o przystgpieniu do procedury sporzgdzenia studium a nastepnie
zmiany miejscowego planu zagospodarowania celem przywrocenia
nieruchomosci przeznaczenia sprzed 2013 r., co wigzacé sie bedzie z
bezzasadnos$cig mojego wniosku o odszkodowanie. Nie zostatem
jednakze poinformowany, ze powyzsze otworzy mozliwo$¢ obcigzenia
mnie optatg planistyczng i do tego liczong wedtug najwyzszej stawki, co
tez nastapito, skutkiem czego czuje sie w dalszym ciggu poszkodowanym.
Podkreslam jeszcze, ze dokonana w 2013 r. zmiana przeznaczania
nieruchomosci odbyta sie moim kosztem, w interesie firmy Ferrero Polska,
aby umozliwic¢ tej firmie postawienie sitowni wiatrowych do czego
ostatecznie nie doszto na skutek zmian ustawodawczych z maja 2016 r. i
rezygnacji zaktadu Ferrero z budowy sitowni wiatrowych.

Nalezy zauwazy¢, iz instrument optaty planistycznej ustanowiony zostat
celem umozliwienia samorzgdom pozyskiwania srodkéw dla finansowania
sporzgdzanych planéw zagospodarowania przestrzennego. W tym
kontekscie zwraca uwage catkowita nieproporcjonalnos¢ kosztéw jakie
zostaty poniesione w zwigzku ze sporzgdzeniem ww. planow dotyczacych
mojej nieruchomosci, a wysokoscig naliczonej juz optaty planistycznej, jak i
ewentualnej, kolejnej takiej optaty, zwigzanej z obecnie procedowanym
planem zagospodarowania dla dziatki 7/49.”




Ustanowiona stawka "optaty planistycznej" jest zgodna z art. 36 ust. 4
ustawy z dnia ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (ij. Dz.U. 977). Organ sporzadzajgcy
plan nie znalazt uzasadnienia dla obnizenia dochodéw wtasnych
pochodzacych z renty planistycznej.

Uwagi wniesione do projektu planu wytozonego do publicznego wgladu

w dniach od 13.04.2022 r. do 04.05.2

023r.

b)

c)

18.05.2023 r.

W dokumentaciji planistycznej wskazuje sig réwniez na zaburzenie stosunkéw wodnych w zwigzku z
realizacjg biogazowni (uwzgledniajac radykalnie niski wspélczynnik powierzchni biologicznie czynnej na
terenie przemystowym, spodziewac sie nalezy pozbawienia lokalnego ekosystemu znacznej ilo$ci wody
opadowej, dotychczas zasilajacej wody podskérne na terenach rolniczych. Nie jest znane ryzyko, jakie tak
duze zaburzenie stosunkow wodnych moze wprowadzic¢ dla kilkuset letnich debdw, tworzacych zabytkowa
aleje (kwestie zdawkowo podniesiono na str. 32 prognozy).

teren produkcji

Co do zasady tereny przemystowe posiadajg niski poziom powierzchni biologicznie
czynnej. Wigze sie to zaréwno z ekonomicznymi aspektami wykorzystania przestrzeni pod
ta funkcje jak rowniez ze wzgledami zabezpieczenia srodowiska wodno-gruntowego.
Umozliwia to wytapanie potencjalnie zanieczyszczonych wod opadowych z terenéw
przemystowych i odpowiednie je oczyszczenie przed powtornym przywréceniem do obiegu.
W prognozie wskazano na zmiane stosunkéw wodnych w zwigzku ze zmniejszong,
infiltracj powierzchniowa i zwigkszeniem sptywow. Nie prognozuje sie jednak w tym
zakresie cyt. "pozbawienia lokalnego ekosystemu znaczacej ilodci wody" . Takie
stwierdzenie jest nadinterpretacjg ustalen prognozy, podobnie jak to, ze istnigje ryzyko
"duzego" zaburzenia stosunkéw wodnych. Stwierdzenie faktu zmiany funkcjonowania
poszczegdlnych elementéw Srodowiska naturalnego (w tym stosunkéw wodnych) na skutek
realizacji ustalen planu nie wigze sig z brakiem mozliwosci jego realizacji. Dopiero

obszar rzemvsiowei — ) lod ni | ponadnormatywne jego oddziatywanie jest podstawg do przyjecia innego rozwigzania.
objety przemysiowe] Moo |gu_wzg € | Jako ochrong przed ponadnormatywnym wptywem terenow przemystowych na zabytkowa
planem oznaczony niona aleje jest wyznaczenie terenu zieleni izolacyjnej. Umozliwi to zapewnienie odpowiedniego
symbolem P funkai ) ) ) S ;
unkcjonowania bryt korzeniowych zlokalizowanych tu drzew. Z punktu widzenia ustalen
prognozy jest to wystarczajace. Jednocze$nie na uwage zastuguje fakt, iz w niedalekiej
odlegtosci w podobnych uwarunkowaniach funkcjonuje aleja lipowa (przy zaktadzie
Ferrero) i sgsiedztwo terenéw przemystowych o wysokim stopniu uszczelnienia
powierzchni nie powoduje jej obumierania.
Przedmiotowa prognoza oddziatywania na srodowisko byta przedmiotem zaopiniowania
przez m.in. Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowisko, Dyrektor Regionalnego Zarzadu
Gospodarki Wodnej w Warszawie oraz Wojewddzkiego Inspektora Ochrony Srodowiska w
Warszawie, ktére to Organy nie zglosity zastrzezen co do przyjetych w planie rozwigzan z
zakresu ochrony $rodowiska wodno-gruntowego oraz konieczno$ci modyfikacji ustalen
prognozy w zakresie mozliwosci ponadnormatywnego, uniemozliwiajacego przyjecia
projektowanych rozwigzan oddziatywania ustalen planu.
Stwierdzono naruszenia obowigzujacych przepisow przez projekt planu, klasyfikowane jako razace, o czym Projekt planu procedowany jest w zgodzie z uchwatg inicjujaca i nie moze obja¢ obszaru
mowa juz w pkt 1 a) in fine, w tym nie objeto pracami planistycznymi obszaru obejmujacy co najmniej wiekszego, niz wskazany w tej uchwale. W aktualnym stanie prawnym obszar lokalizacji
wskazang w ww. Studium 300 m strefe ochronna, zgodnie z rozdz. 16.1.3. OZE winien by¢ tozsamy ze strefami ograniczen w zainwestowaniu, co praktycznie
Potrzebe uwzglednienia w ww. strefy w planie i potencjalnych ucigzliwosci powodowanych przez instalacje oznacza, ze takich stref nie wyznacza sie. Po modyfikacji zapiséw projektu plan nie
biogazowni potwierdzajg ustalenia prognozy, w szczegdlnosci przedstawiajace przekroczenia stezen przewiduje lokalizacji na przedmiotowym obszarze biogazowni. Tre$¢ uwagi obnoszacej sie
tlenkéw azotu na terenach przylegtych do biogazowni (str. 41 i 42). do zasad lokalizacji, funkcjonowania lub oddziatywania biogazowni oraz ewentualnej
Przedstawiane w prognozie dane obrazuja, ze potencjalne oddziatywanie biogazowni wykracza poza teren zasadno$ci wyznaczenia strefy ograniczen w zainwestowaniu, uznaje sie zatem za
objety pracami planistycznymi, co w petni uzasadnia konieczno$¢ rozszerzenia prac planistycznych i petnej bezprzedmiotowa,
oceny wptywu przedsigwzigcia na tereny przylegte. Rozszerzenie prac planistycznych pozwolitoby na petne obszar teren produkcji
przeanalizowanie wptywu biogazowni na sasiedztwo i warunki ekspozycji obszaréw podlegajacych ochronie objet przemystowej — nieuwzgled nieuwzgle
prawnej (w szczegoinosci zespotu patacowo-parkowego w Matej Wsi, pozbawionego jakiejkolwiek ochrony IaJn e% oznaczony niona dniona
krajobrazowej od obszaru przeznaczonego na lokalizacje zabudowy biogazowni). Konieczne P symbolem P
zaprojektowanie w wyniku takich prac strefy ochronnej zgodnej z przewidywanymi zasiegami przekroczen
dopuszczalnych stezen substancji chemicznych, pozwolitoby rowniez wiascicielom nieruchomosci
zlokalizowanych w strefie skorzysta¢ z obecnych mechanizméw prawnych, polegajacych na
zado$¢uczynieniu/uzyskaniu odszkodowania za rzeczywiste i potwierdzone aktem prawnym obnizenie
waloréw uzytkowych tych nieruchomosci, a radnym gminy na rozwazanie, czy godza sie na poniesienie
wydatkow z tym zwigzanych w razie przyjecia miejscowego planu. Powyzsze nabiera szczegélnego
znaczenia w kontekscie ustalen prognozy $rodowiskowej, ktora na stronie 28 jednoznacznie podkres$la, ze
planowana instalacja przyczyni sie do pogorszenia jako$ci powietrza w otoczeniu. instalacji.
Ponadto nie okreslono w projekcie planu lub uchwaty Rady Gminy dotyczacej jego przyjecia zasad scalenia i W przedmiotowym planie nie wskazuije sie obszaréw do obowigzkowego scalenia i
podziatu nieruchomosci, stanowiacych obligatoryjny element miejscowego planu zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt podziatu nieruchomosci. Wynika to nie tylko z braku potrzeby i wprost ze stanu
8 u.p.i.z.p. W sprawie panuje dominujacy poglad orzecznictwa sadéw administracyjnych, np. w orzeczeniu nieruchomosci objetej planem, ktdra stanowi jedng dziatke ewidencyjna. Nie jest zatem
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, ktory w wyroku z 22 lipca 2014 r., sygn. akt IV mozliwe przeprowadzenie scalenia niepodzielonej nieruchomosci. Ze wzgledu na
SA/Wa 595/14, wskazat, iz ,Istotg scalenia i pézniejszego podziatu nieruchomosci jest stworzenie podstaw powyzsze nie okre$la sie zasad scalenia i podziatu nieruchomosci. Przedstawione w
dla bardziej efektywnego wykorzystania i zagospodarowania terenéw przeznaczonych na szczegoine cytowanym wyroku racje i argumenty nie maja w takim przypadku zastosowania.
inwestycje w migjscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Postepowanie to ma na celu przede
wszystkim utatwienie realizacji globalnej i kompleksowej zmiany konfiguracji rozmieszczenia
poszczegolnych nieruchomosci celem korzystniejszego ich zagospodarowania, stworzenia dostepu do drog
publicznych, uzbrojenia oraz urzadzenia infrastruktury technicznej. W uproszczeniu mozna przyjaé, ze
scalenie polega na potaczeniu w jedng catos¢ kilku czy nawet kilkudziesigciu rozdrobnionych lub tez t .
; . . . i e - . eren produkcji
niekorzystnie potoZzonych nieruchomosci celem pézniejszego dokonania ponownego podziatu na te samg, obszar rzemyslowe — . led nieuwzal
ilogé nieruchomosci, ktére podlegaly scaleniu, z zachowaniem proporcji w zakresie powierzchni tych objety przemysiowe] neoe dri gie
scalonych nieruchomosci, jednakze ze zmiang w zakresie ich usytuowania a takze przeznaczenia - z planem s?/f\:gglfeﬂyP niona

jednoczesnym wydzieleniem odpowiednich drog i urzadzeniem infrastruktury technicznej dla wszystkich
nieruchomosci bioracych udziat w scaleniu. Ma to na celu efektywniejsze wykorzystanie okreslonego terenu.
"Scalenie i podziat" obejmuje wigcej niz jedna nieruchomo$¢, w konsekwencji powyzszego w postepowaniu
tym wystepuje zaréwno wielo$¢ podmiotéw w nim uczestniczacych jak i wielo$¢ przedmiotow
[nieruchomosci]. W postepowaniu tym reprezentowane sg indywidualne interesy poszczegolnych jednostek
jak réwniez interesy wspdlne dla wszystkich zainteresowanych tacznie z odniesieniem takze do celow
publicznych. Stad tez ustawodawca, uwzgledniajac ztozonos¢ ww. procedury i wielo$¢ podmiotéw w niej
uczestniczacych, wielko$¢ objetego postepowaniem terenu a takze okoliczno$c, ze dotychczas
niekorzystnie usytuowane i o niekorzystnych parametrach nieruchomos$ci w wyniku tego postepowania majg
zyska¢ pozadany z punktu widzenia planowania i zagospodarowania przestrzennego - efekt - uznat za
konieczne okreslenie w planie zasad scalenia i podziatu. Zgodnie z § 4 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie




wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, "ustalenia dotyczace
szczegotowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci powinny zawiera¢ okre$lenie
parametréw dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegdlnosci
minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow dziatek, ich powierzchni oraz okreslenie kata potozenia
granic dziatek w stosunku do pasa drogowego. Tego typu ustalenia moga by¢ respektowane wytacznie na
duzym obszarze w ramach procedury ksztattowania przestrzennego danego terenu".

d)

e)

Przedstawiona prognoza oddziatywania na $rodowisko nie obejmuje analizy dotyczacej ochrony zabytkowej
alei drzew przed negatywnymi nastepstwami zmiany stosunkéw wodnych na terenach przylegtych.
Zagrozenie takiego zjawiska zostato zdawkowo wskazane w prognozie (str. 32) przy czym nie wykonano
analiz zwigzanych z potencjalnym przeciwdziataniem tym szkodom, czy tez zawierajacych rekomendacji co
do zapiséw uchwaty im przeciwdziatajgcym.

teren produkcji

W prognozie stwierdza sig, iz wyznaczenie terenu zieleni izolacyjnej (ZI) uchroni aleje
drzew przed sutkami w zakresie zmian w obiegu wody. Uznano to za rozwigzanie
satysfakcjonujgce. Wobec powyzszego dodatkowe analizy i ekspertyzy nie zostaty
sporzadzone. Jednocze$nie na uwage zastuguje fakt, iz w niedalekiej odlegtosci w
podobnych uwarunkowaniach funkcjonuije aleja lipowa (przy zaktadzie Ferrero) i

f)

9)

h)

przemystowej — : ] X . Lo . -
%t;?;g/r oznaczony nieuwzgled ni euwz gle :iaigﬁﬁ\;v?eﬁeggﬂomvive;r);tie?ys{owych 0 wysokim stopniu uszczelnienia powierzchni nie
planem symbollem Pi niona dniona Przedmiotowa prognoza oddziatywania na $rodowisko byta réwniez przedmiotem
izolzl(?y?r?;j 7] zaopiniowania przez m.in. Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowisko, Dyrektora
Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie oraz Wojewddzkiego Inspektora
Ochrony Srodowiska w Warszawie, ktore to Organy nie zglosily zastrzezen co do
przyjetych w planie rozwigzan z zakresu ochrony przedmiotowej alei ani $rodowiska
wodno-gruntowego.
Dla terenu ZI planu nie uwzgledniono konieczno$ci wprowadzenia zakazu realizacji powierzchni teren produkdi Przeznaczenie, o ktorym mowa w uwadze nie miesci si¢ w przewidzianym dla terenu
utwardzonych w postaci drdg dla ruchu pojazdéw mechanicznych, placow manewrowych, miejsc do obszar r mp " J_ . led nieuwzal zieleni izolacyjnej (ZI) przeznaczeniu. Oznacza to wprost, iz nie jest tu mozliwa realizacja
parkowania. objety prze nys ovr:ej nlert:i\l(\)/ﬁge dni nge powierzchni utwardzonych w postaci drég dla ruchu pojazdéw mechanicznych, placéw
planem sofngglze?n); 0 manewrowych czy miejsc parkingowych. Tym samym wprowadzenie zakazu, o ktorym
4 mowa w uwadze jest bezprzedmiotowe.
Nie okreslono w sposéb precyzyjny nakazu stosowania sadzonek drzew do nasadzen w ciggach zieleni Okreslenie parametrow sadzonek drzew stosowanych w nasadzeniach zieleni izolacyjnej
izolacyjnej o okreslonej wysokosci (co najmniej 3 m) i okre$lonym obwodzie pnia na wysokosci 100 cm (co obszar teren zieleni w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nie ma uzasadnienia w
najmniej 15 cm), gwarantujacych spefnianie przez te zielen w sposdb rzeczywisty swojej funkgji. objety izolacyjnej nieuwzgled nieuwzgle | przepisach prawa i nie stanowi czynno$ci wymagajacej badania zgodnosci z planem. Brak
planem 0znaczonej niona dniona ich okreslenia nie jest zatem naruszeniem zasad jego sporzadzania. Nie ma takze
symbolem ZI podstaw, aby twierdzi¢, iz brak wprowadzenia zapisu jak zaproponowano w uwadze
doprowadzi do niewtasciwej realizacji przeznaczenia tego terenu.
Plan w czesci graficznej o strefie realizacji zieleni izolacyjnej (uwzgledniajac dominujagcy kierunek wiatréw na Od strony zachodniej obszar objety planem przylega do terenéw przeznaczonych pod
terenie objetym planem (str. 12 prognozy), a takze zagospodarowanie terenéw przylegtych, w szczegélnosci produkcje (P.1) w Migjscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla terendw
najblizej zlokalizowang zabudowe mieszkaniowa) nie okresla nakazu dokonania nasadzen izolacyjnych przylegtych do zaktadu Ferrero w sotectwie Belsk Duzy — Etap | - przyjety chwatg nr
zlokalizowanych przede wszystkim po stronie wschodniej terenéw objetych projektem planu, podczas gdy teren zieleni XIV/103/2019 Rady Gminy Belsk Duzy z dnia 30 grudnia 2019 r. Za bezprzedmiotowe
teren zieleni izolacyjnej (ZI) wyznacza po Stornie zachodniej obszaru objetego planem. obgzar izolacyjnej nieuwzgled nieuwzgle uwaza sie nakaz realizacji terenéw Zzieleni izolacyjnej od terenéw o tozsamej funkcji. W
objety oznaczonej niona dniona zwigzku z powyzszym w przedmiotowym planie wprowadzono nakaz jej realizacji w ramach
planem symbolem ZI terenu zieleni izolacyjnej (ZI) oraz w ramach terenu produkcji przemystowej (P) jedynie od
strony gruntow rolnych.
Projekt nie przewiduje nakazu wykonania kanalizacji deszczowych i stosownych urzadzen obszar teren produkcji W §12 pkt 4 plan okre$la zasady odprowadzania wod opadowych i roztopowych, w tym
podczyszczajacych, w celu zabezpieczenia wod gruntowych przed przedostawaniem sie substancji objet przemystowej — nieuwzgled nieuwzgle | sposob ich podczyszczania i wprowadzenia do powtérnego obiegu. Uwaga bezzasadna.
mogacych pogorszy¢ stan wod. IaJn eym oznaczony niona dniona
P symbolem P
Prognoze oparto na wybidrczych i nieaktualnych danych. Dane przyrodnicze w przediozonej prognozie Analizy i dane przyrodnicze, o ktérych mowa w uwadze, dotyczace inwentaryzacji awifauny
pochodza z 2011 roku, a wiec sprzed ponad 10 lat! Trudno uzna¢ je za aktualne, na co wskazujg w ww. nie sg wymaganymi prawem, zestandaryzowanymi materiatami wykorzystywanymi w celu
opinii dr hab. Piotr Sikorski i dr hab. Arkadiusz Przybysz. Oznacza to, ze takze z tego wzgledu opinia jest opracowania prognozy oddziatywania na $rodowisko. W szczegolno$ci zaden z organdw
nieprawidtowa jako dokument konieczny w do opracowania i przyjecia planu. teren produkgi okre$lajacych zakres przedmiotowej prognozy nie nakazat jej rozszerzenia o aktualne dane
obszar P | d ) . | w ww. zakresie. Ocena ich aktualno$ci, zasadnos¢ przytoczenia, a jednocze$nie
objety przc)e;r:gzzcz)\nr:ej - ”'eﬁiv(\)’ﬁgled mgﬁi\gﬁge zasadno$¢ zaktualizowania nalezy zatem do autora prognozy.
planem s mbolemilg Przedmiotowa prognoza oddziatywania na Srodowisko byta przedmiotem zaopiniowania
Y przez m.in. Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, Dyrektora Regionalnego
Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie oraz Wojewddzkiego Inspektora Ochrony
Srodowiska w Warszawie, ktére to Organy nie zgtosity zastrzezen co do jakosci,
aktualnosci i sposobu wykonania materiatéw wej$ciowych do niniejszej prognozy.
Uwagi od z) do wv) pochodza z zataczonej do uwag od a) do y) opinii prof. UPP dr hab.
inz. Krzysztofa Pilarskiego pt.: Opinia dotyczaca ,Prognozy oddziatywania na $rodowisko
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terendw przylegtych do zaktadu
Ferrero w sofectwie Belsk Duzy - etap II" w zawigzku z Analizg wptywu przedsiewzigcia pt.
"elektrocieptowania 2 MW wraz z niezbedng infrastruktura techniczng oraz
zagospodarowaniem terenu”.
teren produkej Prognoza oddziatywania na srodowisko byta przedmiotem zaopiniowania przez m.in.
obszar rzemyslowei — . led nieuwzal Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, Wojewadzkiego Inspektora Ochrony
Wykonana prognoza oddziatywania na $rodowisko jest zbyt ogéina. objety przemy ! meﬁ;’gﬁge dni 9 | Srodowiska w Warszawie oraz Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w
planem S‘;?Sgé ?:3;3 niona Warszawie, ktore to organy nie zgtosity zastrzezen co do jakosci, aktualno$ci i sposobu

wykonania materiatéw wejsciowych do niniejszej prognozy. Dwa z ww. organéw uzgadniaty
ponadto zakres i stopien szczegétowosci prognozy, a nastepnie badaty przedtozony
dokument pod katem zgodno$ci z ww. uzgodnieniem. Tre$¢ szczegtowych uwag co do
treci prognozy $wiadczy natomiast o tym, ze autor uwag nie odréznia procedury oceny
oddziatywania na $rodowisko planowanego przedsiewziecia (o parametrach
sprecyzowanych na etapie projektowania inwestycji) od procedury strategicznej oceny
oddziatywania na $rodowisko dokumentu planistycznego, a takze nie rozumie ani specyfiki




funkciji tej procedury ani prawnego statusu dokumentu stanowigcego przedmiot prognozy.
Przedmiotowa uwaga traktowana osobno, bez odniesienia do skonkretyzowanych zarzutow
- jest zatem catkowicie bezzasadna.

3 a)— teren produkcji ) Uzasadnienie nieuwzglednienia uwag od a) do j) analogiczne do uzasadnienia
i) obszar rzemystowej — nieuwzgled nieuwzgle | rozstrzygniecia w sprawie uwag od a) do j).zawartych w pi$mie nr 2
! 18.05.2023 Tre$¢ uwag od a) do j) tozsama z trescig uwag od a) do j).zawartych w pismie nr 2. objety P ozn;lczonyj nione od a) dnionge ygnie P 9 b- 4 P '
planem doj)
symbolem P
4 a)— obszar teren produkciji nieuwzgled nieuwzgle | Uzasadnienie nieuwzglednienia uwag od a) do j) analogiczne do uzasadnienia
) 18.05.2023 . Tre$¢ uwag od a) do j) tozsama z trescig uwag od a) do j).zawartych w pismie nr 2. objety przgg;’ggﬁ? - nione od a) dniona rozstrzygnigcia w sprawie uwag od a) do |).zawartych w pismie nr 2.
planem doj)
symbolem P
5 a)— teren produkcji ) nieuwzgle | Uzasadnienie nieuwzglednienia uwag od a) do j) analogiczne do uzasadnienia
obszar nieuwzgled
) 18.05.2023 . Tre$¢ uwag od a) do j) tozsama z treécig uwag od a) do j).zawartych w pi$mie nr 2. objety priir:;/i%vsj - nione od a) dniona rozstrzygnigcia w sprawie uwag od a) do j).zawartych w pismie nr 2.
planem doj)
symbolem P
6 a)— obszar teren produkcji nieuwzgled nieuwzgle | Uzasadnienie nieuwzglednienia uwag od a) do j) analogiczne do uzasadnienia
) 18.05.2023 . Tre$¢ uwag od a) do j) tozsama z treécig uwag od a) do j).zawartych w pi$mie nr 2. objety prz(g:;/zlzzvsj - nione od a) dniona rozstrzygnigcia w sprawie uwag od a) do j).zawartych w pismie nr 2.
planem doj)
symbolem P
7 a)- teren produkcji ) nieuwzgle | Uzasadnienie nieuwzglednienia uwag od a) do j) analogiczne do uzasadnienia
obszar nieuwzgled
) 18.05.2023 . Tre$¢ uwag od a) do j) tozsama z treécig uwag od a) do j).zawartych w pi$mie nr 2. objety przg:gi%\ﬁ? - nione od a) dniona rozslrzygnigcia w sprawie uwag od ) do j).zawartych w pismie nr 2.
planem doj)
symbolem P
8 a)— teren produkcji ) nieuwzgle | Uzasadnienie nieuwzglednienia uwag od a) do j) analogiczne do uzasadnienia
i) obszar rzemystowej — nieuwzgled dniona | rozstrzygniecia w sprawie uwag od a) do j).zawartych w pismie nr 2
! 18.05.2023 r. Tre$¢ uwag od a) do j) tozsama z trescig uwag od a) do j).zawartych w piSmie nr 2. objety P ozn;/czonyj nione od a) ygnie P 9 D- Y P '
planem doj)
symbolem P
9 a)— obszar teren produkcji nieuwzgled nieuwzgle | Uzasadnienie nieuwzglednienia uwag od a) do j) analogiczne do uzasadnienia
) 18.05.2023 r. Tre$¢ uwag od a) do j) tozsama z trescig uwag od a) do j).zawartych w pi$mie nr 2. objety przoezrrr]];/zlzzvxij B nione od a) dniona rozstrzygniecia w sprawie uwag od a) do j).zawartych w pismie nr 2.
planem doj)
symbolem P
10 a)— obszar teren produkcji nieuwzgled nieuwzgle | Uzasadnienie nieuwzglednienia uwag od a) do j) analogiczne do uzasadnienia
) 18.05.2023 r. Tre$¢ uwag od a) do j) tozsama z trescig uwag od a) do j).zawartych w piSmie nr 2. objety przoezr:gzlzc;\ﬁ? B nione od a) dniona rozstrzygniecia w sprawie uwag od a) do j).zawartych w pismie nr 2.
planem doj)
symbolem P
1 a)— obszar teren produkcji nieuwzgled nieuwzgle | Uzasadnienie nieuwzglednienia uwag od a) do j) analogiczne do uzasadnienia
) 18.05.2023 . Tre$¢ uwag od a) do j) tozsama z trescig uwag od a) do j).zawartych w pismie nr 2. objety przoezr:;/zlzc;m@] - nione od a) dniona rozstrzygnigcia w sprawie uwag od a) do j).zawartych w pismie nr 2.
planem doj)
symbolem P

12 a) W zwigzku z ogtoszeniem Wojta Gminy Belsk Duzy o ponownym wytozeniu do publicznego wgladu projektu Ustanowiona stawka "optaty planistycznej" jest zgodna z art. 36 ust. 4 ustawy z dnia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terendw przylegtych do zakatdu Ferrero w ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U.
sofectwie Belsk Duzy - Etap II, obejmujacego dziatke ewidencyjng 7/79 w obrebie nr 38 PGR Stara Wies, 977). Organ sporzadzajacy plan nie znalazt uzasadnienia dla obnizenia dochodéw
jako osoba zainteresowana - jestem wiascicielem tej dziatki - sktadam nastepujace uwagi do projektu planu. wiasnych pochodzacych z renty planistycznej.

Mianowicie zgodnie z wcze$niejszym swoim pismem z dnia 04.04.2023 r. kwestionuje ustalenie w

projektowanym planie jednorazowej optaty (tzw. Opfaty planistycznej) - zwigzanej ze zmiang warto$ci teren produkcii

przedmiotowej nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem projektowanego planu miejscowego, pobieranej w obszar przemsslowejj— nieuwzgled nieuwzgle
18.05.2023 . g{)zgx;dztllj qit;yua nieruchomosci w terminie 5 lat od dnia, w ktorym proejktowany plan miejscowy stat sie pcl)g#]eetz1 oznaczony niona dniona

Wnoszg - jak poprzednio - 0 jej ustalenie w mozliwie najnizszej wysokosci, a w zadnym razie nie w symbolem P

wysokosci maksymalnej tj. 30%, w szczegolnosci gdyby przeznaczenie uchwalane dla dziatki 7/49 miatoby

ulec dalszym ograniczeniom.

Uprzejmie prosze o taskawe pochylenie sie nad przedstawionymi przeze mnie uwagami, jak i przedstawiong,

argumentacjg i uwzglednianie ich w dalszej pracy nad przygotowanym projektem miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego.

13 a) Uzasadnienie podjgcia przez Rade Gminy uchwaty o przystapieniu do opracowania planu
Uzasadnieniem dla sporzadzenia Projektu byta konieczno$¢ uwzglednienia zmian stanu prawnego odnosito si¢ do stanu prawnego, w ktérym przedmiotowy obszar stanowit strefe ograniczen
wynikajacych z wejscia w zycie Ustawy o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych. Lokalizacja zainwestowaniu wynikajaca z lokalizacji elektrowni wiatrowych, ktérych realizacja zostata
elektrowni wiatrowych zgodnie ze Studium wymuszata wcze$niej ustanowienie na obszarze objetym teren produkdi zaniechana w zwiazku z wejsciem w Zycie przepisow o inwestycjach w zakresie elektrowni
Projektem stref ochronnych. Wspomniana ustawa spowodowata zniesienie dotychczasowych ograniczen obszar 76 mp Stow e'J— nie led nieuwzal wiatrowych. W zwiazku z ww. zaniechaniem oraz wejsciem w zycie nowego studium

18.05.2023 r. obowigzujacych w strefie ochronnej, ale w zaden sposob nie wymuszata przeklasyfikowania dziatek rolnych objety P ozngczon ! ! ;’i‘gﬁge dnionge uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania gminy Belsk Duzy, nie istniaty zadne
klasy Illa i lllb na teren przemystowy. Decyzja ta wskazuje na cele, jakimi kieruje sie Rada Gminy - mimo planem symbole m);D przestanki do dalszego otrzymywania w uzytkowaniu rolniczym terenu, ktérego wiasciciel
negatywnego wptywu ustalen Projektu na $rodowisko, w tym oddziatywania na wody gruntowe, poziom y wnioskowat o zmiang dotychczasowego przeznaczenia w zgodzie z dokumentem studium,
zanieczyszczen powietrza oraz poziom hatasu i wibracji, a takze pogorszenia poziomu zycia mieszkancow a nie zdezaktualizowanym i niezrealizowanym zamierzeniem inwestora elektrowni
okolicznych terenéw, interes biznesowy zaktadu Ferrero jest dla Rady Gminy nadrzedny. wiatrowej. Sporzadzenie mpzp niezgodnego z ustaleniami obowigzujacego Studium
stanowitoby natomiast istotne naruszenie zasad sporzadzania planéw miejscowych.

14 a) W zwigzku z bliskim sasiedztwem mojej dziatki nr ew. 3/4 potozonej w msc. Stara Wie$ przesytam Po modyfikacji zapisow projektu plan nie przewiduje lokalizacji na przedmiotowym
nastepujace uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw obszarze biogazowni. Tre$¢ uwagi obnoszacej sie do zasad lokalizacji, funkcjonowania lub
przylegtych do zaktadu Ferrero w sotectwie Belsk Duzy - Etap II: oddziatywania biogazowni uznaje si¢ zatem za bezprzedmiotowa.

Projektowana zielen izolacyjna znajdujaca sig wzdtuz zachodniej granicy dziatki 7/49 nie spetnia zadnej

funkcji izolacyjnej dla zabudowan znajdujacych sie od wschodniej strony terenu objetego projektem teren produkdi

zagospodarowania przestrzennego. Jak sarna nazwa wskazuije zielen izolacyjna powinna izolowac obszar rzempslowe'J- nieuwzaled nieuwzal
18.05.2023 . ucigzliwosci od planowanej biogazowni, ktdre sg opisane w Prognozie oddziatywania na $rodowisko. objety P ozn;lczon ! ni Onge dnionge

Przewidywane oddziatywanie przedstawiono w tresci Prognozy (cyt: ,(...) Formg zanieczyszczenia powietrza planem symbolemyP

sq tez emitowane odory, zwigzane gtéwnie z emisjg zwigqzkw siarki i azotu, amoniaku, lotnych kwaséw
tuszczowych, ketondw i innych (benzoliazol, fenol, aldehyd octowy). Zrédtem siarkowodoréw bedg tu w
szczegdlnosci: zbiorniki fermentacyjne, zbiornik pofermentacyjny i zbiorniki magazynowe pofermentu.
Emisja amoniaku moze nastapic w trakcie transportu osadéw z siloséw zadaszonych do podajnika frakcji
statej. Szacowana emisja Srednia wyniesie 0,005 kg/h i jest charakterystyczny dla emisji amoniaku z pryzm




kompostowych. W polskim prawodawstwie brak jest standardéw ochrony w tym zakresie. Rodzaj i
intensywno$c¢ wytwarzanych odorantow zalezna bedzie w duzej mierze od substratow uzytych do produkcji
biogazu (...)") oraz w formie zbiorczej w postaci tabelarycznej okreslajac zasieg i czas jego trwania (Tabela
18). Sa to m.in. emisja zanieczyszczen do atmosfery oraz emisja hatasu i odoru. Ze wzgledu na lokalizacje
biogazowni od strony zawietrznej do zabudowan {j. od zachodu ww. emisja bedzie oddziatywac¢
bezpo$rednio na mojg nieruchomos$¢ powodujac znaczne ucigzliwosci w zamieszkiwaniu, obnizenie jej
wartosci a w dalszej perspektywie wplywajac na moje zdrowie. Pogorszenie jakosci atmosfery wptynie
negatywnie na wszystkie zabudowania znajdujace sie w odlegto$ciach znacznie dalszych niz 300 m. W
planie miejscowym powinny znalez¢ sie wymagania dotyczace stworzenia pasa zieleni izolacyjnej od strony
wschodniej granicy dziatki 7/49 z podaniem konkretnych wytycznych dla tej zieleni (jej rodzaj, wysokos¢,
wskaznik powierzchni, szeroko$¢ pasa nasadzenia) oraz nakaz utworzenia zadrzewien przed oddaniem
projektowanej biogazowni do uzytkowania. Jednocze$nie powinien znalez¢ sie zapis o obowigzkowym
wiaczeniu do opracowania catego obszaru wraz z terenem zieleni izolacyjnej przy ubieganiu sie o decyzje
administracyjng Pozwolenia na Budowe.

b) Zapisy § 7 planu {j.: Po modyfikacji zapisow projektu plan nie przewiduje lokalizacji na przedmiotowym
1. zakazuje sie wprowadzania nieoczyszczonych $ciekéw do gruntu, ciekow powierzchniowych i wod obszarze biogazowni. Tre$¢ uwagi obnoszacej sie do zasad lokalizacji, funkcjonowania lub
podziemnych; teren orodukgi oddziatywania biogazowni uznaje si¢ zatem za bezprzedmiotowa.

2. zakazuje sie zbierania odpadow w migjscach do tego nieprzygotowanych poprzez uszczelnienie i obszar P d ) .

. ; o ; A A / ; . . . przemystowej — nieuwzgled nieuwzgle
zabezpieczenie przed przenikaniem zanieczyszczen do gleby i wod powierzchniowych lub podziemnych; objety oznaczony niona dniona
powinny zosta¢ uzupetnione o nakaz stosowania urzadzen i technologii zmniejszajacych emisjg uwalnianych planem symbolem P
do powietrza substancji, w tym tych opisanych w Tabeli 7 Prognozy Oddziatywania na Srodowisko. Réwniez Y
prosze o umieszczenie zapisu, okreslajacego ze na etapie magazynowania substratu powinny by¢ przyjete
rozwigzania minimalizujgce rozprzestrzenianie sie nieprzyjemnych zapachdw.

c) Zapisy planu miejscowego sa niekompletne jezeli chodzi o wytyczne dotyczace komunikacji do terenu Po modyfikacji zapisow projektu plan nie przewiduje lokalizacji na przedmiotowym
biogazowni. Wnosze o wpisanie do planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego ograniczen obszar teren produkcji obszarze biogazowni. Tre$¢ uwagi obnoszacej sie do zasad lokalizacji, funkcjonowania lub
dotyczacych transportu substratéw i masy pofermentacyjnej. W transporcie drogami publicznymi winny by¢ objety przemystowej — nieuwzgled nieuwzgle | oddziatywania biogazowni uznaje sie zatem za bezprzedmiotowa,
podjete wszelkie mozliwe $rodki i rozwigzania techniczne majace na celu redukcje do akceptowanego lanem oznaczony niona dniona
poziomu mogacych wystapi¢ emisji substanciji zapachowych. Transport substratu i odpadéw P symbolem P
pofermentacyjnych powinien odbywaé sie przy uzyciu szczelnych przystosowanych do tego przyczep.

d) Whnosze réwniez o przyjecie dopuszczalnych predkosci, z ktorymi beda sie poruszat pojazdy na terenie teren produlci Po modyfikacji zapisow projektu plan nie przewiduje lokalizacji na przedmiotowym
biogazowni oraz drogach dojazdowych by ograniczyé emisje hatasu. Dla samochodéw cigzarowych np. ok. obszar P X d ) ed . | obszarze biogazowni. Tres¢ uwagi obnoszacej sig do zasad lokalizacji, funkcjonowania lub
20 km/h tj. 5,5 m/s, fadowacz czotowy z predkoscia ok. 15 km/h tj. 4,2 m/s. Czas i predkosci poruszania sie objety prZer':ZzZ%‘zeJ - ”'erL:i"(‘)’ﬁg ¢ mgﬁi\gﬁge oddziatywania biogazowni uznaje sie zatem za bezprzedmiotowa,
pojazddw i ograniczenie ich hatasu zawarte jest w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca planem s mbolem);

2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku (t. j. Dz. U. z 2013 r., poz. 112). Y

e) Projektowana biogazownia bedzie generowa¢ hatas wynikajacy z proceséw technologicznych czy obstugi Po modyfikacji zapisow projektu plan nie przewiduje lokalizacji na przedmiotowym
komunikacyjnej. W prognozie Oddziatywania na Srodowisko jest napisane, ze ,Realizacja przedmiotowego obszarze biogazowni. Tre$¢ uwagi obnoszacej sie do zasad lokalizacji, funkcjonowania lub
planu moze sie zatem przyczynic¢ do dalszego pogorszenia sig klimatu akustycznego na obszarze oddziatywania biogazowni uznaje sig zatem za bezprzedmiotowa.
opracowania i w jego sasiedztwie (...) Jednoczesnie na tym etapie realizacji inwestycji nie mozna okresli¢ obszar teren produkcji
szczegotowo jak zmieni sie klimat akustyczny. Ze wzgledu na powyzsze Plan miejscowy powinien obiet przemystowej — nieuwzgled nieuwzgle
wprowadzi¢ zapis obowigzkowego stosowania zabezpieczen akustycznych w postaci ekranéw akustycznych Ia#\?aym oznaczony niona dniona
od strony zabudowan oraz nakaz ich wybudowania przez oddaniem do uzytkowania biogazowni. Poniewaz P symbolem P
na tym etapie nie mozna okresli¢ jak bardzo zmieni sie klimat akustyczny obszaru, plan miejscowy powinien
maksymalnie ochroni¢ mieszkancow zabudowan sasiednich wprowadzajac nakaz stosowania takich
zabezpieczen.

f) ) , ) L ) I . Po modyfikacji zapisow projektu plan nie przewiduje lokalizacji na przedmiotowym
Maksymaln_e powinny byé ogramcz’one’wszystkle_zrc?d!a hatasu Zwigzanego z praca 5|!n|kow _ obszar teren produkql _ obszarze biogazowni. Tresé uwagi obnoszacej sie do zasad lokalizaci, funkcjonowania lub
kogeneracy]nych i innych yrzqdzen, ktore stanoqupd’ra halgsu tj. wylot komlna spalin generujacy hatas objety przemystowej — nieuwzgled nleu_wzgle oddziatywania biogazowni uznaje sie zatem za bezprzedmiotowa,
powstaty w wyniku spalenia biogazu oraz chtodnicami uktadu i wentylatorami. Moc akustyczna wylotu planem oznaczony niona dniona
komina powinna by¢ ograniczona za pomoca ttumika hatasu. symbolem P

9) Zgodnie z zapisem w Prognozie Oddziatywania na Srodowisko podane sa rodzaje substratéw uzytych do Po modyfikacji zapisow projektu plan nie przewiduje lokalizacji na przedmiotowym
produkcji biogazu w przypadku projektowanej instalacji: ,Przy czym zgodnie z zapisami planu "jako wsadu obszarze biogazowni. Tre$¢ uwagi obnoszacej sig do zasad lokalizacji, funkcjonowania lub
do produkcji biogazu dopuszcza sie stosowanie wytgcznie odpaddw pochodzenia ro$linnego, z zaktadow teren produkgji oddziatywania biogazowni uznaje sie zatem za bezprzedmiotowa.
zlokalizowanych na terenie gminy Belsk Duzy i/lub lokalnej produkcji rolinnej;". Ma to na celu obszar d . .

AP c 9 i . R i . przemystowej — nieuwzgled nieuwzgle
uniemozliwienie stosowania w instalacji substratow pochodzenia zwierzgcego oraz ze Sciekéw objety oznaczony niona dniona
socjalnobytowych, ktdrych transport, przechowywanie i uzycie w procesie zwigksza ucigzliwo$¢ odorowg planem svmbolem P
przedsiewziecia", jednocze$nie uwzgledniajac ,ewentualnie kiszonka z kukurydzy, jako surowiec Y
startowy/wspomagajacy". Wnosze o wpisanie do planu miejscowego zakazu stosowania kiszonki z
kukurydzy jako surowca oraz jako surowca startowego / wspomagajacego.

h) W L o . . I teren produkcji Po modyfikacji zapisow projektu plan nie przewiduje lokalizacji na przedmiotowym

nosze rowniez o wpisanie do planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego nakazu zamkniecia obszar . ) . } C . s L . )
. " ; - ) - . przemystowej — nieuwzgled nieuwzgle | obszarze biogazowni. Tre$¢ uwagi obnoszacej sig do zasad lokalizacji, funkcjonowania lub
obszaru oddziatywania dotyczacego sktadowania substratu w granicy obszaru objetego planem miejscowym objety oznaczony niona dniona oddziatywania biogazowni uznaje sie zatem za bezprzedmiotowa,
i zakaz sktadowania i rozwozenia substratu na polach sasiadujacych. planem symbolem P !

i) obszar teren produkcji Po modyfikacji zapisow projektu plan nie przewiduje lokalizacji na przedmiotowym
Whnoszeg o wpisanie zapiséw dotyczacych magazynowania substratu: na etapie magazynowania substratu obiet przemystowej — nieuwzgled nieuwzgle | obszarze biogazowni. Tre$¢ uwagi obnoszacej sig do zasad lokalizacji, funkcjonowania lub
powinny by¢ przyjete rozwigzania minimalizujace rozprzestrzenianie sie nieprzyjemnych zapachow. Ia#]ee% oznaczony niona dniona oddziatywania biogazowni uznaje si¢ zatem za bezprzedmiotowa.

P symbolem P
i W olani inny bvé okrelone warunki darowania m ofermentacvinel oraz iei bszar teren produkcji Po modyfikacji zapisow projektu plan nie przewiduje lokalizacji na przedmiotowym
planie powinny byc okreslone warunki zagospodarowania masy polermentacyjnel oraz el . oosz przemystowej — nieuwzgled nieuwzgle | obszarze biogazowni. Tre$¢ uwagi obnoszacej sie do zasad lokalizacji, funkcjonowania lub
magazynowanie w szczelnych, przykrytych zbiornikach, (np. przykrytych gazoszczelng membrang zamiast objety oznaczon niona dniona oddzialvwania biogazowni uznaie sie zatem za bezorzedmiotow
sktadowanie np. na odkrytych lagunach) do czasu, gdy zostanie wiasciwie zagospodarowana. planem symbolem);:’ W 9 e sie P @
Uwagi wniesione ustnie do protokotu z przeprowadzenia dyskusiji publicznej nad przyjetymi w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rozwigzaniami w dniu 25.04.2023 r.
15 a) obszar teren produkcji Kazdorazowo miejscowy plan zagospodarowana przestrzennego winien uwzglednia¢ stan
25.04.2023 Poprosit o uwzglednienie ustawy odorowej, ktdrej jest juz przygotowany projekt. Prosi by wzig¢ pod uwage objety przemystowej — nieuwzgledni nieuwzgle | prawny, ktéry obowiazuje w dacie jego uchwalenia. W zwiazku z powyzszym nie jest

o ' petycje w tej sprawie ztozong w Sejmie. planem oznaczony ona dniona mozliwe uwzglednienie zapisow ustawy, ktdra nie jest obowigzujacym powszechnie aktem,

symbolem P

a jedynie projektem. Uwaga bezzasadna.




16 a) Przepis art. 17 pkt 11 ustawy o pzp nie ogranicza kregu osob prawnych i fizycznych, ktére
moga wnosi¢ uwagi do projektu planu miejscowego wytozonego do publicznego wgladu,

Poszerzenie obszaru planu zagospodarowania przestrzennego w celu uzyskania statusu strony — dziatka nr nieuwzgledni nieuwzgle natomiast art. 18 ust. 1 ww. ustawy mowi wprost, ze uwagi do projektu mpzp wylozonego
25.04.2023 r. 719 ona dniona do publicznego wgladu moze wnie$¢ kazdy, kto kwestionuje przyjete w nim rozwigzania.

' Procedura zbierania i rozpatrywania uwag do projektu planu nie jest regulowang
przepisami KPA procedurg administracyjng w sprawach indywidualnych, a wigc nie ma tez
podstawy ustalani stron postepowania. Uwaga bezprzedmiotowa.

17 a) Przepis art. 17 pkt 11 ustawy o pzp nie ogranicza kregu osob prawnych i fizycznych, ktére

moga wnosi¢ uwagi do projektu planu miejscowego wytozonego do publicznego wgladu,
Prosi o ustanowienie jej strong postepowania w procedowanym postepowaniu w odniesieniu na nieuwzgledni nieuwzgle natomiast art. 18 ust. 1 ww. ustawy mowi wprost, ze uwagi o projekiu mpzp wylozonego
25.04.2023 r. oddziatywanie na sad — dziafka nr 1 obreb Stara Wies ona dniona do publicznego wgladu moze wnie$¢ kazdy, kto kwestionuje przyjete w nim rozwigzania.
Procedura zbierania i rozpatrywania uwag do projektu planu nie jest regulowang
przepisami KPA procedurg administracyjng w sprawach indywidualnych, a wiec nie ma tez
podstawy ustalani stron postepowania. Uwaga bezprzedmiotowa.
18 a) Przepis art. 17 pkt 11 ustawy o pzp nie ogranicza kregu oséb prawnych i fizycznych, ktdre
moga wnosi¢ uwagi do projektu planu miejscowego wytozonego do publicznego wgladu,
nieuwzgledni nieuwzgle natomiast art. 18 ust. 1 ww. ustawy méwi wprost, Ze uwagi do projektu mpzp wytozonego
25.04.2023 r. Prosi o uwzglednienie jgj jako strona w procedowanym postepowaniu — dziatka nr 3/3 Stara Wies. ona dniona do publicznego wgladu moze wnies¢ kazdy, kto kwestionuje przyjete w nim rozwigzania.
Procedura zbierania i rozpatrywania uwag do projektu planu nie jest regulowana,
przepisami KPA procedurg administracyjng w sprawach indywidualnych, a wiec nie ma tez
podstawy ustalani stron postepowania. Uwaga bezprzedmiotowa.

19 a) nieuwzgledni nieuwzgle Tre$¢ uwagi dotyczyta przebiegu dyskusji publicznej i w zaden sposéb nie odnosita sig do

25.04.2023 r. Ztozyt uwage, ze jeden z ekspertow wyszedt ze spotkania i nie uczestniczy w spotkaniu. ona dniona ;relfci pla?u ?ni prognozy. Nie mogtaby by¢ zatem przedmiotem uwzglednienia w ww.
okumentach.
Uwagi wniesione do projektu planu wyloZzonego do publicznego wgladu w dniach od 28.06.2023 r. do 19.07.2023 .
20 a) W zwigzku z ogtoszeniem Wojta Gminy Belsk Duzy o ponownym wytozeniu do publicznego wgladu projektu Wyznaczenie w Studium stref, o ktérych mowa w uwadze nie przesadza o koniecznosci ich
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terendw przylegtych do zaktadu Ferrero w teren produkcji uwzglednienia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a jedynie
sofectwie Belsk Duzy — Etap I, obejmujacego dziatkg ewidencyjng 7/49 w obrebie nr 38 Stara Wies, jako przemystowej — uwzglednienie takie umozliwia. Nie ma zatem podstawy aby uzna¢, iz zapisy
osoba zainteresowana — jestem wiascicielem tej dziatki — skladam nastepujace uwagi do projektu planu: Obszar oznaczony przedmiotowego planu stoja w sprzecznosci z zapisami Studium, jesli plan realizuje
— wnoszg o usuniecie z projektu planu w catosci zapisu zawartego w § 6 ust. 3 o tresci ,zakazuje sie obiet symbolem P nieuwzglednion nieuwzgle | pozostate jego ustalenia w zakresie dopuszczalnego przeznaczenia i zasad
lokalizacji biogazowni", powyZzsze uzasadniam nastepujaco: Iaiym teren zieleni a dniona zagospodarowania.

— zapisy aktualnie obowigzujacego Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania P izolacyjnej - MPZP, jako akt prawa miejscowego, uwzglednia szerszy kontekst uwarunkowan, w tym
Przestrzennego Gminy Belsk Duzy dopuszczajg lokalizacje biogazowni na czesci dziatki nr 7/49 w oznaczony wynikajacych z akceptacji spotecznej, ktérej dla lokalizacji na przedmiotowym obszarze nie
obrebie nr 38 PGR Stara Wie$ w zawigzku z czym zapisy przedmiotowego projektu MPZP stojg w symbolem ZI ma, a czego dowiodty wyniki procedury udziatu spoteczeristwa w opracowaniu

02.08.2023 . sprzecznosci z zapisami Studium zakazujac lokalizacji biogazowni. przedmiotowego planu.
b) — kwestionuje ustalenia w projektowanym planie jednorazowej optaty (tzw. optaty planistycznej) zwigzanej teren produkcji Ustanowiona stawka "optaty planistycznej" jest zgodna z art. 36 ust. 4 ustawy z dnia

ze zmiang wartoSci przedmiotowej nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem projektowanego planu przemystowej — ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ({j. Dz.U.
miejscowego, pobieranej w przypadku zbycia nieruchomosci w terminie 5 lat od dnia, w ktorym Obszar oznaczony 977). Organ sporzadzajacy plan nie znalazt uzasadnienia dla obnizenia dochodéw
projektowany plan migjscowy stat sie obowigzujacym. obiet symbolem P nieuwzglednion nieuwzgle | wlasnych gminy pochodzacych z renty planistycznej.

— wnosze¢ o jej ustalenie w mozliwie najnizszej wysokosci, a w zadnym razie nie w wysoko$ci maksymalnej Iajnzxm teren zieleni a dniona
tj. w wysokosci 30%. P izolacyjnej -

—  powyzsze uzasadniam jak wcze$niej tj. zgodnie z pismem z dn. 29 kwietnia 2021 r., pismem z dn. 04 oznaczony
kwietnia 2023 r. i odrebnie z pismem z dnia 01 sierpnia 2023 r. symbolem Z|

21 a) Jestem wiascicielka dziatki nr 1 obreb Stara Wie$ w dniu 14.07.2023 r. ztozytam wnioski i uwagi do studium Zadania skfadajacej uwage odnosza sie do innej procedury: opracowania Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Belsk Duzy. Do chwili obecnej nie dziatka nr uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, jak réwniez do
otrzymatam rozstrzygniecia, co ma znaczenie na uwagi do miejscowego planu zagospodarowania ewid. 1 nieuwzglednion nieuwzgle | nieruchomosci nieobjetej przedmiotowym planem.
przestrzennego. Moja dziatka byta dziatkq mieszkaniowa. Nastepnie bez mojej zgody U.G. dokonat zmiane obreb Stara a dniona Uwaga bezprzedmiotowa.
na zagrodowa. Wies -

Zadam przywrécenia zabudowy mieszkaniowe.
b) Wszelkie roszczenia z tytutu skutkéw uchwalenia planu nalezy dochodzi¢ na zasadach
J . ) - . . okreslonych art. 36 i 37 ustawy z dn. 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
estem przeciwna powigkszaniu i przeksztatcaniu gruntow rolnych na tereny przemystowe. " dszkodowanie lub wykupienie nieruchomosal przvsiuauie
Gtéwny zaktad Ferrero zajmuje powierzchnie ok. 30 ha i znajduje si¢ w sotectwie Belsk Duzy, tuz przy alei przestrzennym, przy czym oSz U wyKkup N przysugue
livowei tzw. Senatorowki. teren produkdi Jedy’nlle gdy na skutek uchwalgma planu Zmiany w korzystan_la z meruchom_osm _Iqb iej
powe . . . . . - Obszar P d . . . czesci w dotychczasowy sposob lub zgodnie z przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub
Obecny Il etap planu zagospodarowania wskazuje na dziatkg potozong na terenie obrebu PGR Stara Wie$. . rzemystowej — nieuwzglednion nieuwzgl e . o . ; A
v 1hetap p gosp Kazuj ep a . ) . objet P V ! ge wzgle istotnie ograniczone. Aktualnie nie znaleziono obiektywnych przestanek, aby to stwierdzi¢.
Nadmienie, iz | etap planu zagospodarowania przestrzennego ma powierzchnig 12,65 ha (przemys) i | ety oznaczony a dniona Ni gd taw by whioskowac. i kutek uch lyw y lanu doidzi ’d z . -
znajduje sig w sotectwie Stara Wie$ obreb PGR. planem symbolem P e ma pocs gwt thnlos szc’. '? Ta SKu Pid lfjc wa err:la planu dojzie r? on!egznr? SCl
Powigkszajac w Il etapie o kolejng dziatke przesytowa, zostane otoczona przemystem co wptynie na ograniczenia dolycnczasowe) dziaiainoscl skiadajacych Uwage na nieruchomosciac
obnizenie wartosci moje] nieruchomosci i stanie sig bezwartosciowa nieobjetych tym planem. Zaniechanie uchwalenia planu bytoby natomiast sprzeczne z
: prowadzong politykg gminy w zakresie rozwoju ekonomicznego i dywersyfikacji struktury
gospodarki gminy oraz tworzeniu nowych miejsc pracy.
c) 02.08.2023 r. Ustawa o pizp w sposob niebudzacy watpliwosci okresla, co jest przedmiotem uzgodnien i
Osoba nabywajaca grunt dawnego PGR Stara Wies, miata $wiadomo$¢, ze nabyta grunty rolne od ARIMR. teren produkgi opiniowania w procedurze planistycznej {j. projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na
Wiw instytucja sprzedawata Panstwowe Gospodarstwo Rolne, a nie zaktad przemystowy. Obszar P d . . . Srodowisko. Konieczno$¢ rozszerzenia zakresu dokumentéw przedstawionych do
Dlatego organem opiniujacym takim jak WOS, Ministerstwo Rolnictwa, Konserwator Zabytkéw itp. Nalez objet przemysiowe] - nieuwzglednion nleu_wzgle zaopiniowania i uzgodnien w sposob zaproponowany w uwadze nie ma uzasadnienia w
go org piniujacy J ; : vt p y Jety oznaczony a dniona p! g p prop y
przedstawi¢ mapy catej migjscowosci wraz z liczbg mieszkanicow (Stara Wie$ 340 osob) a nie pojedyncze planem symbolem P przepisach prawa. Ponadto, Zaden z wymienionych organdw nie wni6st o przedstawione
dziatki. Y dodatkowych materiatéw planistycznych czy wyjasnien.
Uwaga bezzasadna,

d) Wszelkie roszczenia z tytutu skutkéw uchwalenia planu nalezy dochodzi¢ na zasadach
okreslonych art. 36 i 37 ustawy z dn. 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przy czym odszkodowanie lub wykupienie nieruchomosci przystuguje

. jedynie gdy na skutek uchwalenia planu zmiany w korzystania z nieruchomosci lub jej
teren produkcji ci w dotveh b lub zqodni ) talo sie niemozliwe lub
Realizacja w/w planu ma niekorzystny wptyw na moje zycie (pogorszenie klimatu akustycznego oraz nie obreb PGR | przemystowej — nieuwzglednion nieuwzgle Czescl w dotychczasowy sposob 1ub zgodnie z przeznaczeniem stalo sig niemoziwe ub
bede mogta korzystac z dziatki (obnizenie wartosci, uciazliwos¢ przemystu) Stara Wie$ 0znaczon a dniona istotnie ograniczone. Aktualnie nie znaleziono obiektywnych przestanek, aby to stwierdzic.
¢dg mog ¥ » uia; przemysiu). symbolem%D Nie ma podstaw by wnioskowaé, iz na skutek uchwalenia planu dojdzie do koniecznosci

ograniczenia dotychczasowej dziatalno$ci sktadajacych uwage na nieruchomosciach
nieobjetych tym planem. Zaniechanie uchwalenia planu bytoby natomiast sprzeczne z
prowadzong politykg gminy w zakresie rozwoju ekonomicznego i dywersyfikacji struktury
gospodarki gminy oraz tworzeniu nowych miejsc pracy.
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02.08.2023 r.

W zwigzku z ogtoszeniem Wojta Gminy Belsk Duzy o ponownym wytozeniu do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terendw przylegtych do zaktadu Ferrero w
sofectwie Belsk Duzy - Etap Il, wnosze do niego nastepujace uwagi dotyczace catosci nieruchomosci objetej
projektem ww. planu (catego obszaru objetego projektem planu - tj. dziatki nr ew. 7/49 obr. Nr 38 PGR Stara
Wies) i przedstawionego projektu uchwaty Rady Gminy w tym przedmiocie:

1. Wskazuje jako zasadne odstapienie od uchwalania planu wg ww. projektu do czasu zakonczenia
toczacych sie obecnie prac nad zmiang studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Belsk Duzy Gminy Belsk Duzy w celu zachowania spojnosci dokumentow
planistycznych. Do projektu studium zgtositem uwagi pismem z 14 lipca 2023 r. i podtrzymuije je takze w

teren produkcji

Przedmiotowy projekt planu jest zgodny z obowigzujacym dokumentem studium, a jego
uchwalenie nie wymaga zmiany studium. Przedmiotowa uwaga nie wskazuje zadnej
konkretnej niezgodnosci ani ze studium obowigzujacym, ani z projektem studium, ktéry
moze polega¢ zmianie w zwigzku z trwajaca procedurg planistyczng,

Uwaga bezzasadna.

Niezaleznie od powyzszego wskazaé nalezy, ze réwnolegte prowadzenie procedury
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP) i studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego nie stanowi naruszenia
prawa. Kazdorazowo ocene spdjnosci ustalen MPZP i zapiséw studium dokonuije sig w

odniesieniu do ww. projektu planu. Obecnie procedowany projekt planu pozostaje w sprzecznosci z Obszar rzemvslowei — nieuwzalednion nieuwzal dacie uchwalenia prawa miejscowego przez Radg Gminy i stanowi cze$¢ uzasadnienia do
opracowywanym réwnolegle projektem studium. Zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie z 27.03.2003 r. objety P ozngczon ! ge dnionge uchwaty. Stanowisko takie zostato szeroko ugruntowane w orzecznictwie w tym w wyroku
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oba dokumenty powinny by¢ spojne w tresci. Studium jest planem bol 3{3 NSA z 17.01.2018 . sygn. |l OSK 821/16 cyt:. "Nie majq zatem usprawiedliwionych
nadrzednym dokumentem planistycznym gminy, zatem prace nad jego zmiang winny zosta¢ zakonczone, symooiem podstaw twierdzenia skarzacego jakoby ocena zgodno$ci planu miejscowego powinna
aby mozna byto przyja¢ plan zagospodarowania przestrzennego w peti zgodny z brzmieniem zmienionego odnosic sie przede wszystkim do studium obowigzujgcego w chwili wytozenia planu do
studium; odmienne podejscie rodzi pytania o celowo$¢ takiego postepowania organéw gminnych. publicznej wiadomosci, bowiem zgodnie z art. 20 ust. 1 istotne jest, aby plan migjscowy nie
Nalezy mie¢ na uwadze, ze naruszenie ustalen studium przez miejscowy plan zagospodarowania naruszat ustalen studium obowigzujgcego w czasie uchwalenia przez rade gminy planu
przestrzennego oceniane jest jako naruszenie zasad jego sporzadzania (art. 28 ust. 1 ustawy z 27.03.2003 migjscowego. Momentem decydujacym dla stwierdzenia zgodnoéci planu ze studium jest
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) i stanowi podstawe do stwierdzenia jego niewaznosci. moment poprzedzajacy uchwalenie planu miejscowego. A zatem nie jest celowe
Uchybienie zasadzie, ze ustalenia studium sa wigzace dla organéw gminy przy sporzadzaniu planoéw oczekiwanie tej zgodnosci na etapie projektu, ktory przeciez nie ma charakteru
miejscowych musi prowadzi¢ do eliminacji z obrotu prawnego uchwaty w sprawie miejscowego planu ostatecznego i moze ulec zmianie (por. wyrok NSA z dnia 15 czerwca 2010 r., sygn. akt Il
zagospodarowania przestrzennego (wyrok NSA z 10 listopada 2016 r., sygn. Il OSK 296/15). OSK 797/10, [w:] CBOSA)."
i . Zmiany w projekcie planu dotyczyly ograniczenia / zawgzenia mozliwosci realizacji
eren produkcji SR M b . e . - )
lowei — . _ specyf!cznej funkgji produkcyjnej w post’am biogazowni. Nie opejmowa+y natom]e')st zmian w
7 — . S X . . L . - , przemysiowey nieuwzglednion zakresie charakterystycznych parametrow zabudowy, stanowigcych istotng tres¢ zasad
uwagi na istotne zmiany tresci projektu planu w poréwnaniu do jego poprzedniej wersji, do ktorej wyrazit Ob oznaczony ksztattowania zabudow i zagospodarowania terenu. kiore stanowia ustawowy zakres
swoje stanowisko Mazowiecki Konserwator Ochrony Zabytkow, wskazuje jako konieczne ponowne szar symbolem P a nieuwzgle szlaftowan 10wy 1 2agospoda ' nowia y ZaKTe
AR A . ’ ; . e objety - . wiasciwosci uzgodnienia wojewddzkiego konserwatora zabytkow (art. 17 pkt 6 lit. b tiret 8
zwrdcenie sie do tego organu o wyrazenie stanowiska wobec projektu planu w obecnej wersji. Brak podjecia lanem teren zieleni dniona 13wy 0 bizn). Ze wzaledu nNa bowvZsze bonowne uzaodnienie przedmiotow roiekt
takiego dziatania stanowitby istotne niedopetnienie wymogow procedury dotyczacej uchwalenia planu. plane izolacyjnej - ustawy o p p). € Wzgldu na powyzsze ponowne uzgodnienié przeamiotowego projeklu
oznaczony planu nie Je§t konieczne, a jego brak nie spowoduje istotnego uchybienia w trybie
symbolem ZI sporzadzania planu.
Uwaga bezzasadna.
W zwigzku z postanowieniem Mazowieckiego Konserwatora Ochrony Zabytkéw z 15 czerwca 2023 r. o Toczace S|leostlepowan|e W sprawie Wpisania oblektu do WKZ nie wstrzmeJle mozlwosci
) ) o ) ) . ; f ) . procedowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z
wszczeciu postepowania w sprawie wpisu do rejestru zabytkow alei dgbowej brukowanej taczacej zespot - . ) o Y
Lo . ’ ) . ustaleniami Studium aleja debowa, o ktérej mowa w uwadze objeta jest ochrong na
patacowo-parkowy W.Ma[ej ,WS" XVill w., Wpisany dq rejestru zabytkow (nr rej.. 32.5/A/62 z 7'01,'1962 oraz teren zieleni podstawie ustaler przedmiotowego planu, a zasady tej ochrony byty przedmiotem
2291A 2 06.09.1983) |.zeslpo+ folwgrczpy w Starej Wsi, I.po}. XIX w., Wpisany do rejest.ru zabytkow 552/A z Ob§zar izolacyjnej - nieuwzglednion nieuwzgle | uzgodnienia z Wojew6dzkim Konserwatorem Zabytkow. Ewentualny wpis alei do rejestru
17.09.1998, tworzage] unikalng o krajobrazowg, zaprojekiowana pod koniec XVl wiek, wraz z objety 0znaczon a dniona WKZ bedzie po uchwaleniu przedmiotowego planu bedzie posiadat takie same skutki
otoczeniem w odlegtosci 25 m od tej alei, po obydwu jej stronach, co obejmuije takze dziatke nr ew. 7/49 obr. planem Y coze p ; przedm gop dzie posi . )
Nr 38 PGR Stara Wies$ objetg projektem planu, postuluje odstapienie od uchwalania planu wg ww. projektu symbolem ZI prawne jak i informacja o tym Wpisie W plar!|e uchwalonyml pojego dokonaniu: wszystkie
ra YVies objetg projektem planu, postuluj odstapienie P g ww. proj boty budowlane na obszarze objetym wpisem beda musiaty by¢ prowadzone na
do czasu zakoriczenia ww. postepowania, ktérego wynik moze miec istotny wptyw na ustalenia ujete w roooty . Jetym wp da musiaty byc p . X
plane. zasadach okreslonych przez WKZ, zgodnie z przepisami prawa o ochronie zabytkéw.
Uwaga bezzasadna.
Wskazuje, ze aleja debowa brukowana stanowi element dawnej kompozycji przestrzennej zatozenia Zgodnie z zapisami projektu planu przedmiotowa aleja debowa objeta jest ochrong
ruralistycznego zespotu w Matej Wi, bioracej poczatek przy budynku Patacu i biegnacej ponad 1100 m w planistyczna z koniecznoscia bezwzglednego zachowania i jako taka nadal bedzie petni¢
kierunku potudniowym do zespotu folwarcznego w Starej Wsi. Ma niepowtarzalny charakter i znaczenie w role, o ktérych mowa w uwadze: osi kompozycyjnej oraz korytarza ekologicznego. Zasady
lokalnym krajobrazie. Aleja stanowi punkt charakterystyczny przestrzeni i petni poza funkcjami ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu, na ktérym znajduje sie aleja jak i
kompozycyjnymi, nawigzujacymi do historycznego uktadu urbanistycznego okolicy, istotny korytarz terendw przylegtych byly przedmiotem uzgodnienia z Wojewddzkim Konserwatorem
ekologiczny o znaczeniu lokalnym, korzystnie oddziatujacy na stan $rodowiska przyrodniczego gminy. Rola Zabytkow.
zadrzewien alejowych jako niezwykle istotnych z perspektywy funkcjonowania przyrody na obszarach
przeksztatconych przez cztowieka, réwniez podnoszona jest w literaturze specjalistycznej:
,Wszelkie liniowe formy zadrzewien $rédpolnych (zadrzewienia pasowe, alejowe, nawet jednorzedowe
nasadzenia wzdtuz drdg, a szczegdlnie zadrzewienia przywodne) petnig w krajobrazie bardzo istotna role
korytarzy ekologicznych. Dzieki nim utatwione sg kontakty pomigdzy osobnikami nalezacymi do roznych
oddalonych populacji" (M. Orzechowski, M. Trzcianowska, ,Zadrzewienia $rédpolne w gospodarowaniu
przestrzenig", Studia i Materiaty CEPL w Rogowie R.18, Zeszyt 49B/5/2016, str. 155i 156.)
Park w Matej Wsi byt zaprojektowany w XVIII-tym wieku w stylu francuskim i pézniej przeksztatcony w
krajobrazowy. Podobnie jak Ogrod w Wersalu nie byt ogrodem zamknigtym, ale wtopiony w przestrzen Obszar teren zieleni
otoczenia i ja przenikajacy, tak zatozenie w Matej Wsi petnito podobna role. Przestrzen kulturowa miedzy obiet izolacyjnej - nieuwzglednion nieuwzgle
parkiem w Matej Wsi a dawnym folwarkiem w Starej Wsi nie jest tylko osig ani alejg drzew, a historycznym | ey oznaczony a dniona
krajobrazem uwzgledniajacym przedpole patacu i parku jako otwarte. Przestrzen ponizej parku w Matej Wsi pianem symbolem ZI
(nrrej. 325/A/62, 229/A, 322/DR/10) a zespotem folwarcznym w Starej Wsi (nr rej. 552/A) jest z tych
wzgledéw szczegdlna. Powinna pozostac przestrzenig otwartg i chroniona. Zabytkowy charakter posiada
takze brukowana nawierzchnia alei.
Lokalizacja planowanej zabudowy przemystowej w przedstawionej lokalizacji stanowi bezposrednie
zagrozenie dla trwato$ci istniejacej zabytkowej alei, a takze zachowania czytelnosci uktadu kompozycyjnego
tworzonego przez nig, zamknietego obiektem Patacu w Matej Wsi.
Proponowana w projekcie miejscowego planu lokalizacja terenéw przemystowych rozpoczyna sie okoto 1/2
diugosci alei, cho¢ zasadnicza jej cze$¢ znajdowac sie bedzie w ok. 2/3 diugosci (patrzac od strony Patacu).
Teren przemystowy bedzie od strony zachodniej sasiadowat z aleja, stanowiac lokalna dominante
przestrzenna, zaburzajacq dotychczasowy, trwajacy od czasu powstania zatozenia w Matej Wsi, uktad
urbanistyczny miejscowosci. Bedzie to stanowito odrebny obszar zabudowy przemystowej,
dysharmonizujacy dotychczasowy charakter terendw znajdujacych sie w bezpoéredniej osi kompozycyjnej
Patacu.
Ponadto wskazuje na zaburzenie stosunkéw wodnych w zwigzku z realizacjq zabudowy przemystowej na teren produkgi Co do zasady tereny przemystowe posiadajg niski poziom powierzchni biologicznie
obszarze objetym planem (uwzgledniajac radykalnie niski wspdtczynnik powierzchni biologicznie czynnej na P " 9 czynnej. Wiagze sie to zaréwno z ekonomicznymi aspektami wykorzystania ograniczonej w
terenie przemystowym okre$lony w planie na 15% powierzchni dziatki, przy wspétczynniku powierzchni Obszar przemysiowe = . ledni . | skali gminy przestrzeni mozliwej do zagospodarowania pod tg funkcje, jak rowniez z
zabudowy wynoszacym az 70% tej powierzchni), spodziewac¢ si¢ nalezy pozbawienia lokalnego ekosystemu objety Soﬁr]]gglze (:1“;3 nleuwzg ganion mgﬁ;’gﬁge koniecznoscig zabezpieczenia Srodowiska wodno-gruntowego przed zanieczyszczeniami
znacznej ilosci wody opadowej, dotychczas zasilajacej wody podskérne na terenach rolniczych. Mozna planem télr en zieleni powstajacymi w procesach produkcyjnych. Stosowane w zwigzku z tym rozwigzania
zaktadac istotne ryzyko, jakie tak duze zaburzenie stosunkéw wodnych moze wprowadzi¢ dla kilkuset letnich izolacyjne; - umozliwiajq wytapanie potencjalnie zanieczyszczonych wod opadowych z terenéw

debow, tworzacych zabytkowa aleje.

przemystowych i odpowiednie je oczyszczenie przed powtdrnym przywrdceniu do obiegu.




oznaczony
symbolem ZI

Rozlegte sasiedztwo terenéw rolniczych umozliwia stabilizacje gospodarki wodnej i
ograniczenie wptywu zainwestowania na ten komponent Srodowiska. Zapisy dotyczace
ochrony wéd powierzchniowych i podziemnych w potaczeniu z przepisami prawa
powszechnego stanowia podstawe to tego, ze w prognozie Srodowiskowej nie przewiduje
sie znaczacego wptywu projektowanego zagospodarowania na wody podskdrne w
szerszym otoczeniu. Realizacja przewidzianego w planie przeznaczenia nie zmieni
charakteru zlewni na zurbanizowana. Jednoczesnie nalezy zauwazyé, iz w sasiedztwie
terenéw przemystowych zaktadu Ferrero zlokalizowana jest aleja o podobnych walorach
krajobrazowych: aleja lipowa, ktéra funkcjonuje bez znaczacych strat w drzewostanie.

f) Przeznaczenie rolnicze dla terenéw objetych planem jest niezgodne z dyspozycja
Postuluje zatem okre$lenie na obszarze objetym planem jego przeznaczenia w postaci terendw rolnych, funkcjonalng okreslong w Studium. Ocena zasadnosci i dopuszczalno$ci zmiany
zgodnego z obecnym jego wykorzystaniem, uwzgledniajac takze wysoka klase gleby na tym obszarze (klasa Obszar teren produkcji przeznaczenia gruntdw rolnych Ill klasy bonitacyjnej byta przedmiotem analizy na etapie
11), a w razie nieuwzglednienia tego postulatu - przynajmniej odpowiednie zwiekszenie wspdtczynnika objet przemystowej — nieuwzglednion nieuwzgle | otrzymywania zgody na zmiang tego przeznaczenia odpowiedniego ministra. Natomiast
powierzchni biologicznie czynnej na terenie przemystowym na 40% powierzchni IaJn e?ln oznaczony a dniona zwigkszenie powierzchni biologicznie czynnej na 40 % moze wplyna¢ znaczaco na
dziatki, przy wspotczynniku powierzchni zabudowy wynoszacym nie wigcej niz 50% tej powierzchni. Takze P symbolem P zmniejszenie efektywno$¢ wykorzystania terenéw przemystowych o ograniczonej
kolejne postulaty sg sformutowane na wypadek nieuwzglednienia postulatu zasadniczego. dostepnosci w granicach gminy.

Uwaga bezzasadna.

9 Postuluje, takze w odniesieniu do pkt 4, odpowiednig redakcje §8 ust. 2 planu jednoznacznie obligujacq teren pf‘;d“kf’l' ;nglelfmemi mozl|dqug| Ireahzlazu przeW|dz||anggo w pllalme zagosiodarovgama od kres
inwestora do uzgodnienia z wtadciwym organem w zakresie ochrony zabytkéw (Mazowiecki Konserwator przemysiowe| = Ot at ow}y Z :;gol n|§r11est nie gpuszcza_ nel star:ow istotne Wy roczednle poza do resione
Ochrony Zabytkdw) wszelkich dziatar inwestycyjnych podejmowanych na terenie zespotu folwarcznego Obszar oznaczony . . . ustawa wiadzwo planistyczne nadane gminie, a zatem naruszenie zasad sporzadzania
wpisanego do rejestru zabytkéw pod nr rej. 552/A/98, takze poprzez uzupetnienie i uzycie sformutowania np. objety fgrrgﬁozlg:;ri nleuwzglednlon mgzi\gﬁgle ’J:’gu :t;?::gswa%%

,przy obiektach i na terenach (...)". Obecna tre$¢ tej jednostki redakcyjnej pozostaje niejednoznaczna w planem izolacying - 9 '
szczegdlnosci w odniesieniu do dziatek pozbawionych zabudowy, ale zaliczanych do zespotu folwarcznego i yinel
moze pozbawiac je nalezytej ochrony ustaleniami planu. oznaczony

symbolem Z|

h) Postuluje doprecyzowanie okre$lenia ,zielen izolacyjna" uzytego w planie np. przez uzupetnienie/zmiane Okrgé] enie pararlnetlréw sadzor:jek drze\(v stosovtvanych W ngsadzepkiach zielf[ani izolarl:yjrnej
§13 ust. 3 pkt 2), i objecie nim nakazu zastosowania w jako zieleni izolacyjnej sadzonek drzew do nasadzen w mlejsgoviy_mhp all(meI lzagospo : ar?watnla przestizennego nie dv_vynl a wpro; Z przepisow
w ciggach zieleni izolacyjnej o okreslonej wysokosci (co najmniej 3 m) i okre$lonym obwodzie pnia na \’J);?j\zca)ézerzni:ecni(e) :ﬁ: er(‘)':s?;vjfi z;’?en: dZS';ruiszZt?glf u Zri)svia dffrﬁasggrziguz-:?a'
wysokosci 100 cm (co najmniej 15 cm), gwarantujacych spetnianie przez te zielen w sposob rzeczywisty ZApTOPONOWAND W uwaF:ize doprovala dzido niéwlaéciweprealizac'i rzez?]ac zjenia tedo
swojej funkgji, a przy tym stwierdzenie, ze szeroko$¢ paséw zieleni winna by¢ taka, aby wyeliminowac terenu ! Irp 9
ucazhwo_sm zwiazane z fu_nkojonowamem terenu produkcji przemyslowe; oraz sl_(ladqw | magazynowz I W planie podaje sie definicje zieleni izolacyjnej w brzmieniu: "zielen pefnigca funkcje
obiektami towarzyszacymi dopuszczonych planem wobec obszaréw sasiednich i znajdujacych sie w poblizu, Obszar teren zieleni izolacyjno-ochronne od innych terendw, posiadajaca stosowne do tego przeznaczenia
w tym zwigzane z emisjq, nawet potencjalna, hatasu i zapachdw lub odoréw, w kazdym wypadku nie objety izolacyjnej - nieuwzglednion nieuwzgle cechy kompozycyjne i skiad gatunk ow;;"'
mniejsza niz 50 m w zalezno$ci od charakteru ww. dziatalno$ci i jej ucigzliwosci. | oznaczony a dniona Zaodni isami § 13 ust. 3 okt 2 k lizacii zieleni izolacvinei istnieie nie tylk
Ponadto projekt planu nie okre$la nakazu dokonania nasadzen izolacyjnych zlokalizowanych takze po planem symbolem ZI 9o nt|e z za%salrmt§k. us .t pKtzna dai reaiizacy ZS"e eni 'FZ,O aé;yjtnej IS n|ej?’n|e yiKow
stronie pdtnocnej i potudniowej terenéw objetych projektem planu, podczas gdy teren zieleni izolacyjnej (ZI) pz.an erenu " ale. axze ng "erelr) 1€ ProduKayl przemysiowel ”.o. strony gruniow leni
wyznacza jedynie po stronie zachodniej obszaru objetego planem. Nie jest zasadne, aby ochronie w postaci gzyt owanych roiniczo oyt.. "rea Izacj przeznaczenia UZUpemigjacego w p OSt?C’ zleleni
zieleni izolacyjnej podlegat wytacznie obszar potozony z jednej strony dziatki objetej planem. Postuluje izolacyjnej nakazuje sig W p osfac: zyvarty ch nasadgen drzew w formie | skiadzie
zatem objecie ta ochrona takze innych, wskazanych kierunkow ' gatunkowym zapewniajgcym izolacje optyczng zainwestowania przemystowego oraz
P X I Lo L . . . . ” ochrone przylegtych terenéw przed zanieczyszczeniami, co najmniej w pasie/pasach terenu

ozwolitoby to zapewni¢ odpowiednig ochrong co najmniej w ww. zakresie, a mieszkancom mie¢ pewnosc¢ o szerokosdi nie mniejszej niz 10 m od strony gruntow uzytkowanych rolniczo:"
co do minimalnego wymiaru ww. ochrony Uwaga bezzasadna.

U W zwigzku z jednoznacznym i zasadnym sformutowaniem §6 ust. 3 postuluje, aby uzupetni¢ to Obszar teren produk;ji . . . Wykluczep iellokalizacji bioggzowr_wi stanow[jednp qzes'_nie wyklu_c zenie Iokali;acji .
postanowienie o jednoznaczny zakaz lokalizacji na terenie objtym planem takze obiektow towarzyszacych objety przemystowej — nieuwzglednion nleu_wzgle magazyndw i sktadowisk, ktére miatyby by¢ czescig biogazowni. Zaden zapis planu nie
biogazowni, w tym skiadow | magazynéw, co bedzie z tym spéjne planem oznaczony a dniona przewiduje lokalizacji funkcji stanowigcych cze$¢ biogazowni.

' ' ) symbolem P Uwaga bezzasadna.

) Uznaje za konieczne wykluczenie z projektu planu zapiséw dopuszczajacych realizacje urzadzen OZE W uktadach kogeneracyjnych moga by¢ wykorzystywane réwniez tradycyjne zrodta energii, a
wykorzystujacych kogeneracig - jedynym zrédtem OZE oferujacym mozliwosc kogeneracii energii teren produkg takze mikroinstalacje wykorzystujace odnawialne zrodta energii, ktérych stosowania plan nie
elektrycznej i ciepinej pozostaja biogazownie i ewentualnie geotermia, przy czym wg innych postanowien Obszar zem slowe'J— nieuwzalednion nieuwzal moze ograniczaé. Ustalenia planu nie przewidujg realizacji instalacje OZE o mocy wymagajadej
projektu (np. ww. §6 ust. 3) planu Zadne z tych zrodet nie jest dopuszczone na terenie objetym tym planem. objety P ozngczonyj ge dnionge uwzglednienia w planie. W tej sytuacji zakaz stosowania jakichkolwiek instalacji kogeneracyjnycl
Zapis taki zidentyfikowano w § 12 pkt 6 lit. c). Powyzsze rodzi niepewno$¢ co do rzeczywiscie planem symbolem P stanowitby nieuzasadnione ograniczenie dziatan zmierzajacych do maksymalizacji efektywnosci
dopuszczalnych do realizacji na terenie objetym projektem planu instalacji wytwoérczych OZE i moze y energetycznej zainwestowania obszaru objetego planem.
potencjalnie stanowic furtke do realizacji instalacji niewymienianych wprost w tym planie. Uwaga bezzasadna.

k) Postuluje takze w odniesieniu do pkt 3, ograniczenie w planie na terenie produkcji przemystowej, Zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu byty przedmiotem uzgodnienia
oznaczonym symbolem P, wysokosci zabudowy do maksymalnej wysoko$ci wynoszacej 12 m. Ograniczenie z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw, ktory jest organem wtasciwym w sprawach
wysokosci nowopowstajacej zabudowy zmniejszytoby oddziatywanie krajobrazowe tereno- chtonnych ochrony prawnej zabytkéw w tym zabytkowych krajobrazéw, nie wniést zadnych zastrzezen
obiektow produkeyjnych i przemystowych, nie dopuszczajac do ich dominacji w kompozycji przestrzennej teren produkgi wzgledem omawianych w uwadze wysokos$ci.
okolicy, w szczegolno$ci zabudowan zespotu parkowo-patacowego w Matej Wsi, ktdrego jednym z Obszar rzemvslowei — nieuwzalednion nieuwzal
kluczowych elementow jest 0$ wyznaczana przez aleje debowa, w sasiedztwie ktdrej planuje sie realizacje objety przemy ! ge dnio nge
nowej zabudowy. Realizacja obiektéw o dopuszczalnej w projekcie planu wysokosci 20 m (§13 ust. 4 pkt 4 planem ozns clz Omf:, a :
lit. b)), a w wypadku budowli nawet 40 m (§9 ust. 2 pkt 2), spowoduje ich dominacje przestrzenng nad symoolem
okolica, zaburzajac dotychczasowy uktad urbanistyczny miejscowosci i terendw rolniczych. Obiekty o
wysokosci przewidzianej projektem miejscowego planu beda dominowaty bowiem nad linig drzew
wyznaczang gérna krawedzig koron drzew alei debowej, dysharmonizujac lokalny fad przestrzenny.

) 10. Uznaje za konieczne wprowadzenie korekty linii zabudowy poprzez jej odpowiednie odsunigcie Linia zabudowy wyznaczona w planie ma charakter nieprzekraczalnej, co oznacza, iz takze
(minimum o 20 m) od granic terenu ZI, a tym samym zachowanie spojnosci miedzy czescig tekstowa i teren produkgi w razie koniecznosci zwigzanej z objeciem ochrong prawna alei dgbowej zlokalizowanej na
graficzng projektu miejscowego planu. Zgodnie z § 14 ust. 4 pkt 1 lit. a) przewiduje si¢ nakaz ochrony bryt P " A terenie ZI wszelkie obiekty moga by¢ odsuniete w gtab terenu P. Jednocze$nie uznaje sie,
korzeniowych drzew stanowiacych aleje, podczas gdy ustalenia graficzne projektu planu dopuszczajg do przoezr:;/zzc;vr:ej - ze szeroko$¢ pasa zieleni izolacyjnej (ZI) ustalona w wielkosci 15 m jest wystarczajaca dla
realizacji zabudowy bezposrednio w granicy z terenem przewidzianym pod zabytkowa aleje (teren Obszar s mbolemsllz’ nieuwzalednion nieuwzal ochrony bryly korzeniowej drzew tworzacych aleje.
oznaczony symbolem ZI), co stanowi zagrozenie naruszenia bryt korzeniowych drzew tworzacych cenne objety télren Zieleni ge dnio nge
zadrzewienie, stwarzajac ryzyko zaburzenia ich zywotno$ci w przypadku realizacji przez inwestora planem izolacyingi y
zamierzenia inwestycyjnego w granicach dopuszczonych w formie przedstawionej w zaproponowanym 'ZO:CVJ ij )
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Odsunigcie linii zabudowy zapewni niezbedny bufor Soﬁq;jzc:n )él
przestrzenny drzewom tworzacym wyjatkowy nie tylko w skali lokalnej przyktad zorganizowanej kompozycji Y
przestrzennej o charakterze ruralistycznym.

23 a)- Obszar nieuwzglednion nieuwzgle Uzasadnienie nieuwzglednienia uwag od a) do I) analogiczne do uzasadnienia

) 02.08.2023 r. Tre$¢ uwag od a) do ) tozsama z trescig uwag od a) do l).zawartych w pi$mie nr 22. objety e od a) do ) dniona rozstrzygniecia w sprawie uwag od a) do |) zawartych w pi$mie nr 22.

planem
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01.08.2023 r.

FERRERO
POLSKA Sp. z
0.0. Biuro: 02-952
Warszawa, ul.
Wiertnicza 126

W zwigzku z wytozeniem do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terendw przylegtych do zaktadu Ferrero w sofectwie Belsk Duzy - Etap Il zgodnie z art.
18 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sktadamy
niniejszym ponizsze uwagi do przedmiotowego projektu MPZP:

1) Usuniecie z projektu MPZP w cato$ci zapisu zawartego w § 6 ust. 3 o tresci ,Zakazuje sie lokalizacji
biogazowni"

Uzasadnienie: Zapisy Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Belsk
Duzy przyjetego uchwata Nr XI11/83/2019 Rady Gminy Belsk Duzy z dnia 30.10.2019 dopuszczajq lokalizacje
biogazowni na czesci dziatki nr 7/49 w obrebie nr 38 PGR Stara Wie$ w zwigzku z czym zapisy
przedmiotowego projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stoja w sprzecznosci z
zapisami Studium zakazujac lokalizacji biogazowni.
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Wyznaczenie w Studium stref, o ktérych mowa w uwadze nie przesadza o koniecznosci ich
uwzglednienia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a jedynie
uwzglednienie takie umozliwia. Nie ma zatem podstawy aby uznac, iz zapisy
przedmiotowego planu stoja w sprzecznoci z zapisami Studium, jesli plan realizuje
pozostate jego ustalenia w zakresie dopuszczalnego przeznaczenia i zasad
zagospodarowania.

MPZP, jako akt prawa miejscowego, uwzglednia szerszy kontekst uwarunkowan, w tym
wynikajacych z akceptaciji spotecznej, ktérej dla lokalizacji na przedmiotowym obszarze nie
ma, a czego dowiodty wyniki procedury udziatu spoteczeristwa w opracowaniu
przedmiotowego planu.
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02.08.2023 r.

W zwigzku z ogtoszeniem Wojta Gminy Belsk Duzy o wytozeniu do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw przylegtych do zaktadu Ferrero w
sofectwie Belsk Duzy - Etap II, obejmujacego dziatke ewidencyjng 7/49 w obrebie nr 38 PGR Stara Wies,
jako osoba zainteresowana - jestem wiascicielem tej dziatki - sktadam nastepujace uwagi do projektu planu.
Mianowicie, kwestionuje ustalenie w projektowanym planie jednorazowej optaty (tzw. optaty planistycznej) -
zwigzanej ze zmiang wartosci przedmiotowej nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem projektowanego
planu miejscowego, pobieranej w przypadku zbycia nieruchomosci w terminie 5 tat od dnia, w ktérym
projektowany plan miejscowy stal sie obowigzujacy. Wnosze o jej ustalenie w mozliwie najnizszej
wysokosci, a w zadnym razie nie w wysoko$ci maksymalnej, fj. w wysokosci 30%.

Wiadomym jest, iz pierwotnie, zgodnie ze ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Belsk Duzy", przyjetym przez Rade Gminy uchwatg Nr XFV/89/2000 z dn. 26.04.2000
r., przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona byly na terenie rejonéw wskazanych do koncentracji
wielofunkcyjnej zabudowy, a wiec przewidujacej takze mozliwo$¢ zabudowy i wykorzystania innego niz
rolnicze. Takie przeznaczenie gruntu ulegto jednak zmianie na skutek uchwaty Rady Gminy Belsk Duzy Nr
XXV11/185/2013 z dn. 20 lutego 2013 r., ktérg doszto do przyjecia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zespotu sitowni wiatrowych dla zaktadu Ferrero w sotectwie Belsk Duzy. Plan ten zmienit
przeznaczenie mojego grantu z wielofunkcyjnego na rolny. Projektowany plan ma za$ przywréci¢ pierwotne
przeznaczenie tego gruntu okreslone w ww. ,Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Belsk Duzy" z 2000 r. W zaistniatej sytuacji, wzrost warto$ci nieruchomosci na skutek
przyjecia projektowanego planu zréwnowazy obnizenie jej wartosci na skutek uchwaty Rady Gminy Belsk
Duzy z dn. 20 lutego 2013 r. Stad, optata planistyczna, ktéra moze wynikna¢ w przypadku sprzedazy przeze
mnie przedmiotowej nieruchomosci w ciagu 5 tat od przyjecia projektowanego planu, bedzie dla mnie bardzo
krzywdzaca. Prosze zatem o uwzglednienie moich uwag i wnioskéw w dalszej pracy nad planem.

Podnosze nadto, iz w stosownym czasie, pismem z dn. 29 kwietnia 2021 r. wniostem o ustalenie w
projektowanym planie dla dziatki 7/49 jednorazowej optaty w mozliwie najnizszej wysokosci, uzasadniajac
jak wyzej. Niestety, méj wniosek nie zostat uwzgledniony a wrecz przeciwnie, optata planistyczna zostata
ustalona w maksymalnej mozliwej wysokosci, j. 30%, co obecnie kwestionuje. Wskazuje tez, iz w
analogicznej sytuacji, w zwigzku z realizacjg Etapu 1, tj. objecia planem zagospodarowania dziatki 7/50,
réwniez powstatej z podziatu dziatki 7/47, a wczesniej 7/31, przywracajacym jej pierwotne przeznaczenie, tj.
sprzed 2013 r., ku mojemu ogromnemu zaskoczeniu ustalono optate planistyczng réwniez w wysokosci
maksymalnej 30%, co uwazam za wysoce mnie krzywdzace. W zwiazku ze sprzedaza przeze mnie ww.
dziatki 7/50 przed uptywem 5 lat od daty uchwalenia wspomnianego wyzej planu zostatem zobowigzany do
zaptaty z tytutu opfaty planistycznej kwoty 1.243.502,70 zl, kt6ra najprawdopodobniej zmuszony bede
zaptaci¢. W szczegdlnosci moje zdumienie i zaskoczenie budzito ustalenie wspomnianej optaty planistyczne;
w kontekscie pisma z dn. 26.10.2016 r. Pismo to pozostawato w zwigzku z moim wnioskiem o zaptate przez
gmine odszkodowania w kwocie 3.141.000 zt z tytutu drastycznego obnizania warto$ci mojej nieruchomosci
na skutek uchwalenia planu z 2013 r., zmieniajacego dotychczasowe jej przeznaczenie z wielofunkcyjnego
na rolne, bez prawa zabudowy. WyZzej wymienionym pismem poinformowany zostatem o przystapieniu do
procedury sporzadzenia studium a nastgpnie zmiany miejscowego planu zagospodarowania celem
przywrécenia nieruchomosci przeznaczenia sprzed 2013 r., co wigzac sie bedzie z bezzasadno$cig mojego
wniosku 0 odszkodowanie. Nie zostatem jednakze poinformowany, ze powyzsze otworzy mozliwos$¢
obcigzenia mnie optatg planistyczna i do tego Uczong wedtug najwyzszej stawki, co tez nastapito, skutkiem
czego czuje sie w dalszym ciggu poszkodowanym.

Podkreslam jeszcze, ze dokonana w 2013 r. zmiana przeznaczania nieruchomosci odbyta si¢ moim
kosztem, w interesie firmy Ferrero Polska, aby umozliwi¢ tej firmie
postawienie sitowni wiatrowych do czego ostatecznie nie doszto na skutek zmian ustawodawczych z maja
2016 r. i rezygnacji zaktadu Ferrero z budowy sitowni wiatrowych.

Nalezy zauwazy¢, iz instrument optaty planistycznej ustanowiony zostat celem umozliwienia
samorzadom pozyskiwania $rodkdw dla finansowania sporzadzanych planéw zagospodarowania
przestrzennego. W tym kontekscie zwraca uwage catkowita nieproporcjonalno$é¢ kosztow jakie zostaty
poniesione w zwigzku ze sporzadzeniem ww. plandw dotyczacych mojej nieruchomosci, a wysokoscig
naliczonej juz optaty planistycznej, jak i ewentualnej, kolejnej takiej optaty, zwigzanej z obecnie
procedowanym planem zagospodarowania dla dziatki 7/49.

Konkludujac, uprzejmie prosze o taskawe pochylenie sie nad przedstawionymi argumentami i
uwzglednienie ich w dalszej pracy nad przygotowywanym projektem migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.
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Ustanowiona stawka "optaty planistycznej" jest zgodna z art. 36 ust. 4 ustawy z dnia
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U.
977). Organ sporzadzajacy plan nie znalazt uzasadnienia dla obnizenia dochodéw
wtasnych gminy pochodzacych z renty planistycznej.




ZALACZNIK NR 3
DO UCHWALY NR LIV/467/2023
RADY GMINY BELSK DUZY
z dnia 10 pazdziernika 2023 r.

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w miejscowym planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wtasnych gminy
oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz.U. z 2023 r. poz. 977 z pézn. zm.) Rada Gminy Belsk Duzy rozstrzyga o
sposobie realizacji zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla terendéw
przylegtych do zaktadu Ferrero w sotectwie Belsk Duzy — Etap Il inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktére nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasady ich finansowania - jak nastepuje:

§1
W oparciu o zapisy projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw
przylegtych do zaktadu Ferrero w sofectwie Belsk Duzy — Etap Il oraz prognozy skutkéow finansowych jego
uchwalenia ustala sie, ze w granicach jego opracowania nie wystepujg inwestycje z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych gminy i mogg by¢ w catosci lub w czesci finansowane z budzetu

gminy.
§2

Stosownie do ustalenia zawartego w §1 stwierdza sie, ze wszelkie elementy infrastruktury technicznej
zwigzane z realizacjg zainwestowania przewidzianego przedmiotowym planie bedg realizowane przez
przysztych inwestorow prywatnych (wtascicieli dziatek budowlanych na obszarze objetym planem).



ZALACZNIK NR 4
DO UCHWALY NR LIV/467/2023
RADY GMINY BELSK DUZY
z dnia 10 pazdziernika 2023 r.

Dane przestrzenne dla miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw przylegtych
do zaktadu Ferrero w sotectwie Belsk Duzy — etap Il, utworzone w zakresie i formie okreslonych
Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 pazdziernika 2020 r. w sprawie
zbioréw danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego

<wfs:FeatureCollection
xmins:app="https://www.gov.pl/static/lzagospodarowanieprzestrzenne/schemas/app/1.0"
xmins:gco="http://www.isotc211.0rg/2005/gco"

xmins:gmd="http://www.isotc211.0rg/2005/gmd"

xmins:gml="http://www.opengis.net/gml/3.2"

xmins:wfs="http://www.opengis.net/wfs/2.0"

xmins:xlink="http://www.w3.0rg/1999/xlink"

xmins:xsi="http://www.w3.0rg/2001/XMLSchema-instance"

numberMatched="unknown" numberReturned="3"

timeStamp="2023-08-29T713:00:49Z"
xsi:schemal.ocation="https://www.gov.pl/static/zagospodarowanieprzestrzenne/schemas/app/1.0
https://www.gov.pl/static/zagospodarowanieprzestrzenne/schemas/app/1.0/planowaniePrzestrzenne.xsd
http://www.opengis.net/gml/3.2 http://schemas.opengis.net/gml/3.2.1/gml.xsd http://www.opengis.net/wfs/2.0
http://schemas.opengis.net/wfs/2.0/wfs.xsd">

<wfs:member>
<app:AktPlanowaniaPrzestrzennego gml:id="PL.ZIPPZP.5934 140601-
MPZP_MpzpFerreroEtap2_P1_20230829T000000">

<gml:identifier codeSpace="https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app">
https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/AktPlanowaniaPrzestrzennego/PL.ZIPPZP.5934/1406
01-MPZP/MpzpFerreroEtap2_P1/20230829T000000</gml:identifier>
<app:idlIP>
<app:ldentyfikator>
<app:przestrzenNazw>PL.ZIPPZP.5934/140601-MPZP</app:przestrzenNazw>
<app:lokalnyld>MpzpFerreroEtap2_P1l</app:lokalnyld>
<app:wersjald>20230829T000000</app:wersjald>
</app:ldentyfikator>
</app:idlIP>
<app:poczatekWersjiObiektu>
2023-08-29T00:00:00</app:poczatekWersjiObiektu>
<app:tytul>Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla
terenéw przylegtych do zaktadu Ferrero w sotectwie Belsk Duzy —
Etap li</app:tytul>
<app:tytulAlternatywny>MPZP dla terenéw przylegtych do zaktadu
Ferrero w sotectwie Belsk Duzy — Etap lI</app:tytulAlternatywny>
<app:typPlanu
xlink:href="https://www.gov.pl/static/zagospodarowanieprzestrzenne/codelist/ TypAktuPlanowaniaPrzestrzenn
egoKod/miejscowyPlanZagospodarowaniaPrzestrzennego"
xlink:title="miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego">
</app:typPlanu>
<app:poziomHierarchii xlink:href="http://inspire.ec.europa.eu/codelist/LevelOfSpatialPlanValue/infraLocal"
xlink:title="sublokalny"/>
<app:status xlink:href="http://inspire.ec.europa.eu/codelist/ProcessStepGeneralValue/adoption"
xlink:title="w trakcie przyjmowania"/>
<app:mapaPodkladowa>
<app:MapaPodkladowa>
<app:data>2022-10-07</app:data>
<app:referencja>Mapa zasadnicza w wersji wektorowej w formacie
DXF</app:referencja>
</app:MapaPodkladowa>
</app:mapaPodkladowa>
<app:zasiegPrzestrzenny>



<gml:MultiSurface srsDimension="2"
srsName="http://www.opengis.net/def/crs/EPSG/0/2178">
<gml:surfaceMember>

<gml:Polygon>

<gml:exterior>

<gml:LinearRing>

<gml:posList>5742772.469999999 7485520.470000133 5742772.369999999
7485523.470000134 5742650.769999999 7485606.510000134
5742622.669999999 7485656.770000134 5742466.499999999
7485659.380000134 5742470.97 7485510.850000133 5742604.069999998
7485515.100000133 5742772.469999999 7485520.470000133</gml:posList>
</gml:LinearRing>

</gml:exterior>

</gml:Polygon>

</gml:surfaceMember>

</gml:MultiSurface>

</app:zasiegPrzestrzenny>

<app:dokumentPrzystepujacy
xlink:href="https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/DokumentFormalny/PL.ZIPPZP.5934/1406
01-MPZP/MpzpFerreroEtap2_UchwalaPrzystapienie">
</app:dokumentPrzystepujacy>

<app:rysunek
xlink:href="https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/RysunekAktuPlanowaniaPrzestrzennego/P
L.ZIPPZP.5934/140601-MPZP/MpzpFerreroEtap2_Rys1/20230829T000000">
</app:rysunek>

</app:AktPlanowaniaPrzestrzennego>

</wfs:member>

<wfs:member>

<app:DokumentFormalny gml:id="PL.ZIPPZP.5934 140601-
MPZP_MpzpFerreroEtap2_UchwalaPrzystapienie">

<gml:identifier codeSpace="https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app">
https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/DokumentFormalny/PL.ZIPPZP.5934/140601-
MPZP/MpzpFerreroEtap2_UchwalaPrzystapienie</gml:identifier>

<app:idlIP>

<app:ldentyfikator>
<app:przestrzenNazw>PL.ZIPPZP.5934/140601-MPZP</app:przestrzenNazw>
<app:lokalnyld>

MpzpFerreroEtap2_UchwalaPrzystapienie</app:lokalnyld>
</app:ldentyfikator>

</app:idllP>

<app:tytul>Uchwata Rady Gminy Belsk Duzy nr XXVI1/188/2021 z dnia

25 lutego 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw
przylegtych do zaktadu Ferrero w sotectwie Belsk Duzy — etap

lI</app:tytul>

<app:nazwaSkrocona>Uchwata w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw
przylegtych do zaktadu Ferrero w sotectwie Belsk Duzy — etap
li</app:nazwaSkrocona>
<app:numerldentyfikacyjny>XXVI11/188/2021</app:numerldentyfikacyjny>
<app:organUstanawiajacy>Rada Gminy Belsk
Duzy</app:organUstanawiajacy>

<app:.data>

<gmd:Cl_Date>

<gmd:date>

<gco:Date>2021-02-25</gco:Date>

</gmd:date>

<gmd:dateType>

<gmd:Cl_DateTypeCode
codeList="http://standards.iso.org/iso/19139/resources/gmxCodelists.xml#Cl_DateTypeCode"
codelListValue="creation">utworzenie</gmd:Cl_DateTypeCode>
</gmd:dateType>
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</gmd:CI_Date>

</app:data>

<app:dataWejsciaWZycie>2021-02-25</app:dataWejsciaWZycie>

<app:lacze>

https://belskduzy.esesja.pl/zalaczniki/119969/uchwala-xxvii-188-2021 1129969.pdf</app:lacze>
<app:przystapienie
xlink:href="https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/AktPlanowaniaPrzestrzennego/PL.ZIPPZP
.5934/140601-MPZP/MpzpFerreroEtap2_P1">

</app:przystapienie>

</app:DokumentFormalny>

</wfs:member>

<wfs:member>

<app:RysunekAktuPlanowaniaPrzestrzennego gml:id="PL.ZIPPZP.5934 140601-
MPZP_MpzpFerreroEtap2_Rysl 20230829T000000">

<gml:identifier codeSpace="https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app">
https://lwww.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/RysunekAktuPlanowaniaPrzestrzennego/PL.ZIPPZP.
5934/140601-MPZP/MpzpFerreroEtap2_Rys1/20230829T000000</gml:identifier>
<app:idlIP>

<app:ldentyfikator>
<app:przestrzenNazw>PL.ZIPPZP.5934/140601-MPZP</app:przestrzenNazw>
<app:lokalnyld>MpzpFerreroEtap2_Rys1</app:lokalnyld>
<app:wersjald>20230829T000000</app:wersjald>

</app:ldentyfikator>

</app:idlIP>

<app:poczatekWersjiObiektu>

2023-08-29T00:00:00</app:poczatekWersjiObiektu>

<app:tytul>Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla

terendw przylegtych do zaktadu Ferrero w sotectwie Belsk Duzy —

Etap lI</app:tytul>

<app:lacze>

https://belskduzy.e-mapa.net/wykazplanow/tiff/140601/014</app:lacze>
<app:legenda>

https://mpzp.igeomap.pl/doc/grojec/belsk/014.jpg</app:legenda>
<app:ukladOdniesieniaPrzestrzennego>
http://www.opengis.net/def/crs/[EPSG/0/2178</app:ukladOdniesieniaPrzestrzennego>
<app:rozdzielczoscPrzestrzenna>1000</app:rozdzielczoscPrzestrzenna>
<app:opis>Zatgcznik graficzny nr 1</app:opis>

<app:plan
xlink:href="https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/AktPlanowaniaPrzestrzennego/PL.ZIPPZP
.5934/140601-MPZP/MpzpFerreroEtap2_P1/20230829T000000">

</app:plan>

</app:RysunekAktuPlanowaniaPrzestrzennego>

</wfs:member>

</wfs:FeatureCollection>



