UZASADNIENIE

Dokument sporzadzono dziatajac zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021r. poz. 741, 784, 922), zwanej dalej ustawa, nakladajacy na wojta
obowigzek sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z uzasadnieniem.

Prace nad sporzadzeniem projektu planu miejscowego, zwanego dalej planem, zostaty podjete na podstawie
Uchwaty Rady Gminy Dabie Nr XVIII/108/2020 z dnia 19 listopada 2020r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Dabie w obrebie Potupin, obejmujgcego tereny
wykazane na zatgczniku graficznym do ww. uchwaty na obszarze ok. 12 ha.

Zgodnie z ustaleniami obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Dabie, przedmiotowe tereny oznaczono jako obszar zabudowy zwigzanej z produkcja, przetworstwem,
rzemiostem lub hurtowniami oraz ustugami. Przewidziane w studium przeznaczenie obejmuje: funkcje
wielokierunkowej dziatalno$ci gospodarczej, na ktérych oprocz przemystu, sktadéw i magazynéw, baz budowlanych,
transportowych i obstugi technicznej, dopuszcza sie lokalizacje handlu, rzemiosta produkcyjnego oraz urzadzen
infrastruktury technicznej.

Ponadto, w zakresie wystepujacego w obszarze planu zloza kruszywa mineralnego, studium przewiduje
uwzglednienie zalegania zt6z kopalin oraz wyegzekwowanie rekultywacji poeksploatacyjnych punktéw poboru
kopalin oraz terenéw eksploatowanych, zgodnie z koncesja.

Obecnie, na przedmiotowym obszarze obowigzujg ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miejscowo$ci Potupin w gminie Dabie, przyjetego Uchwatg Rady Gminy Dabie Nr XVI11/141/2016 z
dnia 23 czerwca 2016r. (opublikowanej w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Lubuskiego z 2016r., poz. 1338).

Plan miejscowy sporzadza sie na wniosek przedsiebiorcy prowadzacego na obszarze wieloletnig dziatalno$¢
zwigzanag z realizacjg robot budowlanych, w tym w branzy drogowej, a takze produkcjg mas bitumicznych i betondw
oraz posiadajacym czynng kopalnie kruszyw, wykorzystywanych przede wszystkim na potrzeby wykonywanej
dziatalnoci.

Sg to grunty Skarbu Panstwa, bedace w wieczystym uzytkowaniu podmiotéw gospodarczych, sklasyfikowane
jako: las (Is), tereny przemystowe (Ba), uzytki kopalne (K), grunty orne klas 1Va, IVb, V, VI (RIVa, RIVb, RV, RVI),
grunty zadrzewione i zakrzewione na gruntach rolnych (Lz-PsVI).

Przedmiotem nowych regulaciji jest uzupetnienie prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej (bez zmiany ustugowo-
produkcyjnej funkcji terenu, okreslonej w dotychczas obowigzujacym planie) o mozliwos¢ gromadzenia, segregacii
i przetwarzania odpadéw powstatych w wyniku prowadzonej dziatalnosci. Jest to przede wszystkim kruszenie
odpaddw budowlanych i ponowne uzycie w ramach prowadzonej dziatalno$ci.

Ponadto, nalezato wykaza¢ ztoze kopaliny Potupin I, udokumentowane po uchwaleniu obowigzujacego planu
oraz przyja¢ ustalenia dotyczace wydobycia kruszywa, mozliwosci lokalizowania zaktadu przerébczego oraz
docelowego zagospodarowania.

Rozwdj przestrzenny terenéw gminy bedzie miat miejsce przy bezwzglednym przestrzeganiu przyjetych
w studium zasad ochrony przyrody i krajobrazu oraz zachowaniu witasciwych standardéw funkcjonalnych,
technicznych i estetycznych zabudowy.

Ze wzgledow przestrzennych, $rodowiskowych i krajobrazowych w planie nie przewidziano lokalizowania
instalacji wykorzystujacych energie otrzymywang z wiatru, biomasy, biogazu, biogazu rolniczego oraz z bioptynéw, w
rozumieniu przepisbw o odnawialnych Zrodtach energii, za wyjatkiem instalacji wykorzystujacych energie
promieniowania stonecznego.

Ustalenia projektu planu realizujg zapisy i wymogi zawarte w przepisie art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — plan spetia powyzszy wymdg poprzez
regulacje zawarte w czesci tekstowej oraz na zataczniku graficznym do dokumentu. Plan zawiera ustalenia
dotyczace zasad ksztattowania zabudowy, wskazniki zagospodarowania terenu, linie zabudowy, minimalng
powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej. Parametry ustalono na podstawie planowanego przeznaczenia
terendw w planie, biorac pod uwage charakterystyczng dominujacq funkcje. Wzieto réwniez pod uwage zapisy
dotychczas obowigzujacego planu i podtrzymano czes¢ jego zapisow;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe - powyzsze zagadnienie uregulowano poprzez ustalenia szczegdtowe w
zakresie zasad i parametrow ksztattowania zabudowy;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i leSnych - powyzsze
zagadnienie uregulowano poprzez m.in.: okreslenie zasad gospodarowania odpadami, zasad odprowadzania
Sciekow i wod opadowych, zakaz lokalizowania instalacji wykorzystujacych energie otrzymywang z wiatru,
biomasy, biogazu, biogazu rolniczego oraz z bioptyndw, zakaz lokalizowania zaktadow o zwigkszonym lub duzym



ryzyku wystapienia powaznych awarii, obowigzku stosowania do celéw grzewczych zrodet energii spetniajacych
parametry srodowiskowe.

Plan umozZliwia lokalizowanie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (za wyjatkiem terenu
o symbolu UP), a takze inwestycji zwigzanych z gromadzeniem odpadow przemystowych, zwigzanych
z prowadzong dziatalnoscia, w tym odpadéw powstajacych przy poszukiwaniu, wydobywaniu kopalin, a takze
okre$la zasady gospodarowania tymi odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi. Powyzsze umozliwia
prowadzenie dziatalnosci przedsigbiorstwa z branzy budowlano-drogowej, w petnym zakresie, wymaganym w
przypadku tej branzy. Zgody zwigzane z prowadzeniem odpowiedniej gospodarki odpadami, uzyskane przez
przedsiebiorce na mocy ustalen dotychczas obowigzujacego planu, z mocy prawa i okreslonej daty obowigzywania
staly sie niewazne. Przedsiebiorca podjat dziatania celem uzyskania stosownych decyzji i pozwole na
gospodarowanie wskazanymi odpadami, jednakze zwigzane jest to z konieczno$ciq sporzadzenia nowego
opracowania planistycznego dla tych terendw.

Wystepujace na czeéci dziatki nr ewid. 82/2 (dziatka wiasnosci Skarbu Parstwa w wieczystym uzytkowaniu
podmiotu gospodarczego) uzytki sklasyfikowane w ewidencji gruntdw jako las (Is) pozostawia sie w uzytkowaniu
leSnym (teren oznaczony na rysunku planu symbolem ZL).

W planie wskazano zakres wystepowania ztoza kruszywa naturalnego ,Potupin |I” oraz obszaru gérniczego i terenu
gérniczego, dla ktérych okreslono zasady zagospodarowania zgodne z przepisami odrebnymi i ustaleniami
uchwaty.

W toku sporzadzania projektu planu, zgodnie z przepisami art. 46 pkt 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o
udostepnianiu informaciji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2021 r. poz. 247, 784, 922, 1211, 1551) przeprowadzono postepowanie w
sprawie strategicznej oceny oddziatywania na Srodowisko i sporzadzono prognoze oddziatywania na Srodowisko.
Projekt dokumentu wraz z prognoza uzyskat pozytywne opinie RDOS w Gorzowie Wlkp., PPIS w Kro$nie
Odrzanskim oraz PWIS w Gorzowie WIkp;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej — wskazano i objeto
ochrong wystepujace stanowisko archeologiczne Potupin 1, wyznaczono strefe buforowg w promieniu 40m od
stanowiska archeologicznego z uwzglednieniem zmniejszenia i okre$lono zasady zagospodarowania w obszarze
stanowiska archeologicznego i strefy buforowej zgodnie z przepisami odrebnymi. Ponadto wymagania
uwzgledniono poprzez zapis o konieczno$ci uwzglednienia przy zagospodarowaniu terenu ujawnionych
przedmiotéw o cechach zabytku;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze szczeg6inymi
potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019r. o zapewnieniu dostgpno$ci osobom ze szczegblnymi
potrzebami — ze wzgledu na planowang przemystowo-ustugowg funkcje terenu nie wyznacza sie terenéw objetych
hatasem, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Potrzeby o0s6b ze szczegblnymi potrzebami uwzgledniono poprzez okreSlenie zasad wyznaczania miejsc
postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg oraz obowigzek uwzgledniania potrzeb osdb
niepetnosprawnych, osob ze szczegdlnymi potrzebami, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi.

W obszarze objetym planem nie wystepuja: obszary szczegdinego zagrozenia powodzig, obszary osuwania sie
mas ziemnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wiasnosci — zagadnienie uwzgledniono poprzez dostosowanie
planowanego zagospodarowania do istniejacej struktury funkcjonalno-przestrzennej, w tym uktadu
komunikacyjnego, struktury wtasnosci, kontynuacje istniejgcych funkciji, w ramach dopuszczonych przez studium;

7) potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa - na terenie objetym planem nie wystepujq tereny istotne dla
obronnosci panstwa. Plan poddano procedurze uzgodnienia z wiasciwymi organami w zakresie bezpieczenstwa
panstwa;

8) potrzeby interesu publicznego - uwzgledniono poprzez uzgodnienie i opiniowanie dokumentu z organami
administracji publicznej. Waga interesu publicznego zostata przeanalizowana i uwzgledniona. Przyjete w planie
rozwigzania pozwalajg na optymalizacje skutkéw finansowych uchwalenia planu, w szczegélnosci dotyczacych
budowy infrastruktury, nalezacej do zadarn wtasnych gminy;

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegéinosci sieci szerokopasmowych — plan
dopuszcza realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej w obszarze planu;

10) zapewnienie udziatu spofeczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w
tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej — udziat spoteczenstwa w pracach nad dokumentem
zapewniono zgodnie z przepisami art. 17 pkt 1, 9, 11 ustawy, poprzez mozliwos¢ sktadania wnioskéw do projektu
planu, zorganizowania wylozenia projektu do publicznego wgladu, zorganizowanie dyskusji publicznej,
wyznaczenie terminu sktadania uwag dotyczacych projektu planu przez osoby fizyczne i prawne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej. Informacje o powyzszych dziataniach zostaty przekazane do
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publicznej wiadomosci w sposob okreslony w ustawie, w tym takze przy uzyciu Srodkéw komunikaciji elektronicznej
poprzez zamieszczenie w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Dabie.

W trakcie wylozenia do publicznego wgladu projektu planu i prognozy oddziatywania na Srodowisko oraz w
ustawowym terminie 14 dni po wytozeniu nie wptynely zadne uwagi do ww. projektu.

W toku sporzadzania projektu planu, zgodnie z przepisami art. 46 pkt 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o
udostepnianiu informaciji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach
oddziatywania na $rodowisko przeprowadzono postepowanie w sprawie strategicznej oceny oddziatywania na
Srodowisko i sporzadzono prognoze oddziatywania na $rodowisko, zapewniajac wymagany ustawowo udziat
spoteczenstwa w tym postepowaniu. Informacje o powyzszych dziataniach zostaty przekazane do publicznej
wiadomosci w sposéb okreslony w ustawie;

11) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — uwzgledniono poprzez udziat spoteczenstwa w
procesie sporzadzania planu (zagadnienie oméwione w pkt 10 uzasadnienia), a takze poprzez mozliwo$¢ wgladu
do dokumentacji prac planistycznych;

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdéw zaopatrzenia ludno$ci — na terenie objetym
planem dostawa wody zapewniona jest z gminnego systemu wodociggowego.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy gmina, ustalajac przeznaczenie terenu lub okre$lajac potencjalny sposdb
zagospodarowania terenu, wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskdw i uwag,
a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne.

W sporzadzanym planie interes prywatny zostat uwzgledniony w szczegélnosci w zakresie przeznaczenia pod
zabudowe gruntéw we wiadaniu podmiotu gospodarczego, z uwzglednieniem wniosku dotyczacego okre$lenia
zasad zagospodarowania, umozliwiajgcych prowadzenie dotychczasowej dziatalnosci w petnym, niezbednym
zakresie.

Ztoze kopalin, wystepujace w obszarze objetym planem, podlega ochronie polegajacej na racjonalnym
gospodarowaniu ich zasobami oraz kompleksowym wykorzystaniu kopalin, w tym kopalin towarzyszacych, zgodnie z
art. 125 126 ustawy Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2020r. poz. 1219 z pozn. zm).

W zwigzku z powyzszym eksploatacje ztoza kopaliny prowadzi sie w sposob gospodarczo uzasadniony, przy
zastosowaniu $rodkdw ograniczajacych szkody w $rodowisku i przy zapewnieniu racjonalnego wydobycia i
zagospodarowania kopaliny. Przedmiotowe zloze kruszywa naturalnego ,Potupin I” jest wykorzystywane przez
podmiot gospodarczy na potrzeby wykonywanej dziatalnosci.

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy uwzgledniono w planie poprzez wykorzystanie
pod funkcie o znacznej transportochtonno$ci (tereny przemystowo-ustugowe) terendéw zlokalizowanych w
sasiedztwie drog krajowych. Przedmiotowy obszar zlokalizowany jest w granicach jednostki osadniczej, jednakze na
jej obrzezach, w rejonie o dominujacej istniejacej funkcji przemystowo-ustugowo-sktadowe.

Zapisy planu ustalajg zasady ruchu pieszego i rowerowego oraz dopuszczajg mozliwos¢ realizacji urzadzen
zwigzanych z bezpieczenstwem ruchu drogowego i obstuga transportu publicznego.

Projektowane w planie rozwigzania pozwolg na kompleksowe zagospodarowanie terendw, w sposob
optymalny, wykorzystujgcy w maksymalnym stopniu uzbrojenie terenu, w zgodzie z wymaganymi standardami
jakosci srodowiska. Stanowi¢ beda takze podstawe zréwnowazonego rozwoju gminy Dabie.

Gmina Dabie posiada Analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Dabie w latach 2010-2015,
przyjeta Uchwatg Rady Gminy Dabie Nr XI1/105/2016 z dnia 25 lutego 2016. W przedmiotowej analizie, na etapie jej
uchwalenia, wskazano, ze zostata podjeta Uchwata Nr XXXI1X/266/2014 Rady Gminy Dabie z dnia 30 pazdziernika
2014 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miejscowosci Potupin, gmina Dabie. Ponadto, wskazano mozliwosS¢ przystapienia do sporzadzania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego lub zmiany obowigzujgcych plandw, wynikajacg z uzasadnionych
potrzeb, zamierzen inwestycyjnych gminy oraz ze zmiany przepisow prawa.

Sposdb uwzgledniania uniwersalnego projektowania oraz interes prawny i faktyczny oséb ze szczegdlnymi
potrzebami uwzgledniono poprzez okreslenie zasad wyznaczania miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w
karte parkingowa oraz obowigzek uwzgledniania potrzeb oséb niepetnosprawnych, potrzeb oséb ze szczegdlnymi
potrzebami, zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi.

W projekcie planu starano si¢ wykorzysta¢ wszystkie mozliwosci prawne zabezpieczenia interesu
ekonomicznego Gminy w ramach obowigzujacego prawa i z poszanowaniem interesu 0sob trzecich.

Ustalenia przedmiotowego planu uwzgledniajg panujacq sytuacje spoteczno-gospodarczg, warunki
fizjograficzne, stan Srodowiska przyrodniczego, w tym ochrong zasobéw wod powierzchniowych i podziemnych oraz
gleb przed zanieczyszczeniem, ochrone przeciwpowodziowa, elementy chronione na podstawie przepisow
odrebnych (ztoza kruszywa naturalnego), a takze zabezpieczajq obstuge w systemy infrastruktury techniczne;.

Dnia 31 pazdziernika 2020r. weszta w zycie zmiana do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, naktadajaca obowigzek zataczenia danych przestrzennych, o ktérych mowa w art. 67a ustawy, do
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uchwaty przyjmujacej plany miejscowe. W zwigzku z powyzszym do projektu uchwaty dotaczono zatgcznik, ktéry
stanowig dane przestrzenne, utworzone dla przedmiotowego planu.

Majac na uwadze powyzsze oraz art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z
2021r. poz. 1372), stanowiacy, ze do zakresu dziatania gminy nalezg wszystkie sprawy publiczne o znaczeniu
lokalnym, niezastrzezone ustawami na rzecz innych podmiotéw i art. 7 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy, stanowigcy, ze
zaspokajanie potrzeb wspolnoty w zakresie fadu przestrzennego, gospodarki nieruchomo$ciami, ochrony $rodowiska
nalezy do zadan wiasnych gminy, sporzadzono projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W zwigzku z powyzszym, dziatajac w oparciu o art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym, stanowigcy,
ze do wylgcznej wiasciwosci rady gminy nalezy uchwalanie migjscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
oraz art. 17 pkt 14 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, naktadajacym
na wojta obowigzek przedstawienia radzie gminy projektu planu miejscowego, kieruje sie sporzadzony projekt planu
wraz z dokumentacjg planistyczng do uchwalenia.



