


[bookmark: _Hlk39584249]Pismo dotyczące aktu planowania przestrzennego

[bookmark: _Hlk39476603]1. ORGAN, DO KTÓREGO JEST SKŁADANE PISMO
Nazwa: Wójt Gminy Dopiewo, ul. Leśna 1c, 62-070 Dopiewo
[bookmark: _Ref141440906]2. RODZAJ PISMA[endnoteRef:2]) [2: ) Można zaznaczyć więcej niż jedno pole. W ramach jednego pisma można wybrać tylko te akty, w przypadku których pismo będzie wysyłane do tego samego organu wskazanego w pkt 1. W przypadku gdy treść wniosku lub uwagi związana jest z dokumentem powiązanym z aktem planowania przestrzennego (np. sporządzanej w toku procedowania aktu, w ramach strategicznej oceny oddziaływania na środowisko, prognozy oddziaływania na środowisko), należy w pkt 3 wybrać rodzaj aktu planowania przestrzennego, którego ten dokument dotyczy, po czym wprowadzić treść wniosku lub uwagi w pkt 7.1 lub 7.2.] 

☐ 2.1. wniosek do projektu aktu		☒ 2.2. uwaga do konsultowanego projektu aktu[endnoteRef:3])	 [3: ) Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego województwa.] 

[bookmark: _Ref147224400]☐ 2.3. wniosek o zmianę aktu[endnoteRef:4]) 		☐ 2.4. wniosek o sporządzenie aktu3)	 [4: ) Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego województwa i audytu krajobrazowego.] 

3. RODZAJ AKTU PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO1)
[bookmark: _Hlk145671776]☒ 3.1. plan ogólny gminy
[bookmark: _Hlk145671398]☐ 3.2. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegrowany plan inwestycyjny lub miejscowy plan rewitalizacji
☐ 3.3. uchwała ustalająca zasady i warunki sytuowania obiektów małej architektury, tablic reklamowych i urządzeń reklamowych oraz ogrodzeń, ich gabaryty, standardy jakościowe oraz rodzaje materiałów budowlanych, z jakich mogą być wykonane
☐ 3.4. audyt krajobrazowy
☐ 3.5. plan zagospodarowania przestrzennego województwa
[bookmark: _Ref93054123]4. DANE SKŁADAJĄCEGO PISMO[endnoteRef:5]) [5: ) W pkt 4 należy podać adres zamieszkania albo siedziby składającego pismo. W przypadku wypełnienia pkt 5 podaje się adres do korespondencji składającego pismo, jeżeli jest inny niż adres podany w pkt 4. W przypadku wypełnienia pkt 6 podaje się adres zamieszkania albo siedziby pełnomocnika. W przypadku większej liczby składających pismo lub pełnomocników dane kolejnych składających pismo lub pełnomocników dodaje się w formularzu albo zamieszcza na osobnych stronach i dołącza do formularza. ] 

[bookmark: _Hlk39475881][bookmark: _Hlk39476049][bookmark: _Hlk39476603_Copy_1]Imię i nazwisko lub nazwa: UZUPEŁNIJ…………………………………………….…………..............................…
Kraj: Polska…………………. Województwo: wielkopolskie…………………………………....................................
Powiat: poznański………………….. Gmina: UZUPEŁNIJ………………………………………………
[bookmark: _Hlk62123598]Ulica: UZUPEŁNIJ………………………………… Nr domu: UZUPEŁNIJ Nr lokalu: UZUPEŁNIJ...............
Miejscowość: UZUPEŁNIJ……………………………. Kod pocztowy: UZUPEŁNIJ…………………….
[bookmark: _Ref85021366]E-mail (w przypadku gdy składający pismo posiada adres e-mail): UZUPEŁNIJ………………………….
Nr tel. (nieobowiązkowo): UZUPEŁNIJ...............................................................................................................
[bookmark: _Ref141442516]Adres skrytki ePUAP lub adres do doręczeń elektronicznych[endnoteRef:6]): UZUPEŁNIJ (opcjonalne)……...…………...... [6: ) Adres skrytki ePUAP lub adres do doręczeń elektronicznych wskazuje się w przypadku wyrażenia zgody na doręczanie korespondencji za pomocą środków komunikacji elektronicznej, z zastrzeżeniem przypadków, w których organ, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 18 listopada 2020 r. o doręczeniach elektronicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 285, z późn. zm.), ma obowiązek doręczenia korespondencji na adres do doręczeń elektronicznych.] 

4.1. Czy składający pismo jest właścicielem lub użytkownikiem wieczystym nieruchomości objętej wnioskiem lub uwagą?
☐ tak        ☒ nie
5. ADRES DO KORESPONDENCJI SKŁADAJĄCEGO PISMO4)
(Nieobowiązkowo)
Kraj: …………………………………. Województwo: .…………………………………………………………………...
Powiat: ………………………………………….. Gmina: .………………..………………………………………………
Ulica: ………………………………………………………… Nr domu: …… Nr lokalu: ……………………................
Miejscowość: ……………………………………………………. Kod pocztowy: ...…………………………………….
[bookmark: _Hlk39476200][bookmark: _Hlk39476049_Copy_1]6. DANE PEŁNOMOCNIKA4)
(Nieobowiązkowo)
☐  pełnomocnik      ☐  pełnomocnik do doręczeń
[bookmark: _Hlk39479541][bookmark: _Hlk39476200_Copy_1]Imię i nazwisko: ……………………………………………………………………………………………...……………..
Kraj: …………………………………. Województwo: .…………………………………………………………………...
Powiat: ………………………………………….. Gmina: .………………..………………………………………………
Ulica: ………………………………………………………… Nr domu: …… Nr lokalu: ……………………................
[bookmark: _Hlk60938603]Miejscowość: ……………………………………………………. Kod pocztowy:...…………………………………….. 
E-mail (w przypadku gdy pełnomocnik posiada adres e-mail): ………………………………………………………. 
Nr tel. (nieobowiązkowo): .………………..…………...............................................................................................
Adres skrytki ePUAP lub adres do doręczeń elektronicznych5): …………………………….……………...………...
7. TREŚĆ PISMA
7.1. Treść[endnoteRef:7])  [7: ) Maksymalna liczba znaków w pkt 7.1. wynosi 1000, natomiast w przypadku pkt 7.2.4. wartość ta odnosi się do pojedynczego wiersza. W przypadku potrzeby dodatkowego uzasadnienia, które wykracza poza wskazany limit znaków, uzasadnienie zamieszcza się na osobnych stronach i dołącza do formularza. W przypadku większej liczby wierszy w pkt 7.2.4. kolejne wiersze dodaje się w formularzu albo zamieszcza na osobnych stronach i dołącza do formularza. ] 

Jako mieszkaniec lokalnej społeczności oraz bezpośredni interesariusz zmian w ładzie przestrzennym tego rejonu zgłaszam stanowczy sprzeciw wobec planowanego w projekcie Planu Ogólnego Gminy Dopiewo przeznaczenia pod Strefę Usługową działek nr 339, 340, 341/1, 341/2, 338/1-338/7 (obręb Dąbrowa), identyfikator strefy: 116SU. Wnoszę o ustanowienie na przedmiotowym terenie Strefy wielofunkcyjnej z zabudową mieszkaniową jednorodzinną, zgodnie z dotychczas obowiązującym Studium uwarunkowań  (symbol M1), przy określeniu następujących parametrów brzegowych: maksymalna nadziemna intensywność zabudowy: 0.6, maksymalna wysokość zabudowy: 9 m, maksymalny udział powierzchni zabudowy: 30% oraz minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej: 55%.

Szczegółowe uzasadnienie zawiera załącznik nr 1 do niniejszego pisma.


7.2. (Nieobowiązkowo) W przypadku wypełnienia, należy uzupełnić każdą z kolumn tabeli.
Szczegółowe informacje dotyczące treści pisma w odniesieniu do działek ewidencyjnych:
	Lp.
	7.2.1. Nazwa aktu planowania przestrzennego
	7.2.2. Identyfikator działki lub działek ewidencyjnych
	7.2.3. Czy teren objęty pismem obejmuje całość działki lub działek ewidencyjnych[endnoteRef:8]) [8: ) W przypadku zaznaczenia pola „nie” (wskazania terenu objętego pismem jako części działki ewidencyjnej lub działek ewidencyjnych) można dodać załącznik z określeniem granic terenu w formie graficznej.] 

	7.2.4. Treść6)

	1
	Projekt Planu Ogólnego Gminy Dopiewo (strefa 116SU)
	339, 340, 341/1, 341/2, 338/1,
338/2, 338/3, 338/4,
338/5, 338/6, 338/7
(Obręb Dąbrowa)
	☒ tak
☐ nie
	Wniosek o zmianę przeznaczenia na Strefę wielofunkcyjną z zabudową mieszkaniową jednorodzinną (SJ)


7.3. (Nieobowiązkowo) W przypadku wypełnienia, należy uzupełnić każdą z kolumn tabeli.
[bookmark: _Hlk150006504]Szczegółowe informacje dotyczące działek ewidencyjnych oraz niektórych parametrów – w przypadku zaznaczenia w pkt 2: wniosku do projektu aktu (pkt 2.1), uwagi do konsultowanego projektu aktu (pkt 2.2) lub wniosku o zmianę aktu (pkt 2.3) oraz w pkt 3: planu ogólnego gminy (pkt 3.1) lub miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegrowanego planu inwestycyjnego lub miejscowego planu rewitalizacji (pkt 3.2):
	Lp.
	7.3.1. Nazwa planu ogólnego gminy lub miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
	7.3.2.
Identyfikator działki lub działek ewidencyjnych
	7.3.3. Czy teren objęty pismem obejmuje całość działki lub działek ewidencyjnych7)
	7.3.4. Nazwa lub nazwy klasy przeznaczenia terenu (albo symbol lub symbole klasy przeznaczenia terenu)[endnoteRef:9]) [9: ) Podaje się nazwę lub symbol klasy przeznaczenia terenu zgodnie ze standardami określonymi w przepisach wykonawczych wydanych na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, z późn. zm.). ] 


	7.3.5. Maksymalny udział powierzchni   zabudowy [%]
	7.3.6. Maksymalna wysokość zabudowy [m]
	7.3.7. Minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej [%]

	1
	Projekt Planu Ogólnego Gminy Dopiewo (strefa 116SU)
	339, 340, 341/1, 341/2, 338/1,
338/2, 338/3, 338/4,
338/5, 338/6, 338/7
(Obręb Dąbrowa)
	☒ tak
☐ nie
	Strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową jednorodzinną (SJ)
	30%
	9m
	55%


[bookmark: _Hlk39498299][bookmark: _Hlk39479541_Copy_1][bookmark: _Hlk39584249_Copy_1][bookmark: _Hlk39498299][bookmark: _Hlk39479541_Copy_1][bookmark: _Hlk39584249_Copy_1]
8. OŚWIADCZENIE W SPRAWIE KORESPONDENCJI ELEKTRONICZNEJ
	☒
	Wyrażam zgodę
	☐
	Nie wyrażam zgody


na doręczanie korespondencji w niniejszej sprawie za pomocą środków komunikacji elektronicznej w rozumieniu art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 18 lipca 2002 r. o świadczeniu usług drogą elektroniczną (Dz. U. z 2020 r. poz. 344).
9. ZAŁĄCZNIKI
	☐
	Pełnomocnictwo do reprezentowania składającego pismo lub pełnomocnictwo do doręczeń (zgodnie z ustawą z dnia 16 listopada 2006 r. o opłacie skarbowej (Dz. U. z 2023 r. poz. 2111)) – jeżeli składający pismo działa przez pełnomocnika.

	☐
	Potwierdzenie uiszczenia opłaty skarbowej od pełnomocnictwa – jeżeli obowiązek uiszczenia takiej opłaty wynika z ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o opłacie skarbowej.

	☐
	(Nieobowiązkowo). Określenie granic terenu w formie graficznej w przypadku wskazania terenu objętego pismem jako części działki ewidencyjnej lub działek ewidencyjnych.

	☒
	(Nieobowiązkowo). Inne załączniki – w przypadku zaznaczenia pola należy podać nazwy załączników.[endnoteRef:10]) [10: ) W przypadku dołączenia do pisma załączników zawierających dane osobowe, inne niż wymienione w pkt 4, 5 i 6, załączniki te należy zanonimizować, tj. ukryć dane osobowe.
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1. Załącznik nr 1 – uzasadnienie uwagi


10. PODPIS SKŁADAJĄCEGO PISMO (PEŁNOMOCNIKA) I DATA PODPISU
Podpis powinien być czytelny. Podpis i datę podpisu umieszcza się w przypadku składania pisma w postaci papierowej.
Podpis: …………………………………………………………………          Data: ……………………………D




















ZAŁĄCZNIK NR 1
Uzasadnienie uwagi do projektu Planu Ogólnego Gminy Dopiewo
Dotyczy: strefy planistycznej 116SU (strefa usługowa) o powierzchni ok. 8,32 ha, obejmującej działki nr 338/1, 338/2, 338/3, 338/4, 338/5, 338/6, 338/7, 339, 340, 341/1 i 341/2 w obrębie ewidencyjnym Dąbrowa (0003), gmina Dopiewo.
Projekt planu przypisuje strefie 116SU parametry: maksymalna nadziemna intensywność zabudowy 0,8; maksymalny udział powierzchni zabudowy 50%; maksymalna wysokość zabudowy 10 m; minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej 30%. Wszystkie dane przytoczone poniżej pochodzą z dokumentów wyłożonych przez Gminę do konsultacji: z danych przestrzennych projektu planu (plik GML) oraz z tekstowej części uzasadnienia projektu planu.

1. Ustalenie jest sprzeczne z metodyką, którą Gmina sama opisała w uzasadnieniu projektu planu
W uzasadnieniu projektu planu (rozdział o gruntach rolnych klas I–III, str. 47) Gmina deklaruje wprost: „Na terenach użytków rolnych klas IIIa i IIIb, znajdujących się wśród obszarów zabudowanych wyznaczane były głównie strefy planistyczne umożliwiające realizację funkcji mieszkaniowej. (…) Poza obszarami zabudowanymi tereny użytków rolnych klas IIIa i IIIB obejmowane były przede wszystkim strefą planistyczną SO bez dodatkowych profili funkcjonalnych”.
Teren 116SU to grunty klas IIIa i IIIb położone wśród obszarów zabudowanych – strefa jest ze wszystkich stron otoczona strefami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Zastosowanie deklarowanej metodyki prowadzi zatem do przypisania temu terenowi strefy umożliwiającej funkcję mieszkaniową, a nie strefy usługowej. Ustalenie 116SU stanowi odstępstwo od zasady, którą Gmina przyjęła dla całej gminy, i którego w uzasadnieniu w żaden sposób nie wyjaśniono.

2. Ustalenie jest sprzeczne z celami, które Gmina wyznaczyła dla samego planu
W uzasadnieniu projektu planu (str. 15) wśród priorytetowych działań Gmina wskazuje „koncentrację inwestycji gospodarczych na tereny przeznaczone stricte pod działalność produkcyjną i usługową, co przełoży się na optymalne zagospodarowanie przestrzeni usługowo-produkcyjnej i odseparowanie jej od funkcji konfliktowych (np. mieszkaniowej)”. Na str. 11 Gmina wyjaśnia, że rozłączne wyznaczanie stref ma na celu „ograniczenie wprowadzania konfliktów przestrzennych przejawiających się przemieszaniem niekomplementarnych funkcji”.
Strefa 116SU realizuje dokładnie odwrotny scenariusz: lokuje 8,32 ha terenu usługowego w środku jednorodnej tkanki mieszkaniowej jednorodzinnej, bez jakiegokolwiek pasa przejściowego. Jest to wewnętrzna sprzeczność projektu planu, a nie kwestia oceny czy preferencji mieszkańców.

3. W skali całej gminy strefa 116SU jest ewenementem
W projekcie planu wyznaczono 176 stref usługowych o łącznej powierzchni ok. 308,7 ha. Tylko 11 z nich sąsiaduje wyłącznie ze strefami zabudowy mieszkaniowej. Strefa 116SU jest wśród nich zdecydowanie największa – ma 8,32 ha, podczas gdy druga w kolejności 2,64 ha, a pozostałe dziewięć mieści się w przedziale od 0,10 do 1,49 ha. Enklawy usługowe tej drugiej wielkości odpowiadają lokalnym punktom usługowym: sklepowi, przedszkolu, przychodni. Strefa o powierzchni 8,32 ha nie jest usługą lokalną obsługującą sąsiedztwo – jest terenem inwestycyjnym ulokowanym wewnątrz osiedla domów jednorodzinnych. W skali wszystkich 176 stref usługowych 116SU mieści się w pierwszej dziesiątce co do wielkości.

4. Parametry strefy 116SU są ostrzejsze niż parametry wszystkich stref sąsiednich
Strefa 116SU przylega bezpośrednio do stref 686SJ, 690SJ, 693SJ i 695SJ, a w odległości kilkunastu metrów znajdują się 689SJ i 692SJ. W promieniu 60 m nie ma ani jednej innej strefy usługowej lub gospodarczej – najbliższa strefa produkcji rolniczej leży ok. 227 m dalej, a strefa komunikacyjna ok. 2 km dalej. Zestawienie parametrów:
• 116SU (sporna): udział powierzchni zabudowy 50%, wysokość 10 m, powierzchnia biologicznie czynna 30%, intensywność 0,8;
• 686SJ: 30%, 9 m, 55%, 0,6   • 690SJ: 30%, 9 m, 60%, 0,6   • 693SJ: 30%, 9 m, 50%, 0,6
• 695SJ: 25%, 9 m, 50%, 0,5   • 689SJ: 30%, 9 m, 50%, 0,6   • 692SJ: 35%, 9 m, 40%, 0,7
Strefa sporna ma zatem najwyższy dopuszczalny udział zabudowy, najwyższą dopuszczalną wysokość, najwyższą intensywność i najniższy wymagany udział powierzchni biologicznie czynnej ze wszystkich stref w swoim otoczeniu. Projekt nie przewiduje żadnego złagodzenia parametrów ani pasa zieleni izolacyjnej na styku z zabudową mieszkaniową.

5. Brak indywidualnego uzasadnienia dla tego rozstrzygnięcia
Oznaczenie 116SU nie pojawia się ani razu w tekstowej części uzasadnienia projektu planu, ani w prognozie oddziaływania na środowisko. Dla największej enklawy usługowej otoczonej zabudową mieszkaniową w całej gminie, stanowiącej odstępstwo od zadeklarowanej metodyki, nie przedstawiono żadnego indywidualnego wyjaśnienia. Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 7 oraz art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym organ, ważąc interes publiczny i interesy prywatne, ma obowiązek uwzględnić prawo własności i oprzeć rozstrzygnięcie na analizach ekonomicznych, środowiskowych i społecznych. Wnoszę o wskazanie w uzasadnieniu, jaka konkretna potrzeba publiczna wymaga wyznaczenia strefy usługowej właśnie w tym miejscu i dlaczego nie rozważono lokalizacji alternatywnych, w tym niewykorzystanych rezerw w strefach gospodarczych, które w projekcie planu obejmują ok. 1401 ha.

6. Nikt o wyznaczenie tej strefy nie wnioskował
Przeszukano całą dokumentację wniosków wyłożoną do konsultacji: wykaz wniosków część A i B (48 stron) oraz komplet 125 oryginalnych wniosków z części A (517 stron). 
Żaden wniosek nie dotyczy działek 338, 339, 340 ani 341 z obrębu Dąbrowa. Numery te nie występują ani w wykazie wniosków, ani w treści któregokolwiek ze 125 złożonych wniosków. Oznacza to, że o wyznaczenie strefy usługowej w tym miejscu nie wnioskował nikt — ani mieszkańcy, ani właściciel terenu, ani żadna instytucja.
Strefa 116SU nie ma zatem ani wnioskodawcy, ani uzasadnienia w dokumencie planu, ani oceny skutków w prognozie oddziaływania na środowisko. Wnoszę o wskazanie, na jakiej podstawie i z czyjej inicjatywy ustalenie to zostało wprowadzone do projektu.

7. Stanowisko Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi co do skali i rozmieszczenia stref inwestycyjnych
W opinii z 20 maja 2026 r. (znak DNI.tr.660.560.2026), wydanej na podstawie art. 13i ust. 3 pkt 5 lit. a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi zakwestionował przyjętą w projekcie skalę terenów inwestycyjnych oraz sposób ich rozmieszczenia. Cytaty z pisma:
• „powierzchnie terenów SP i SU są znacznie przeszacowane w stosunku do realnego zapotrzebowania na takie tereny. W projekcie planu ogólnego powstało 146 stref SP i 181 stref SU. (…) Nie wszystkie powinny być zatem przeznaczone na cele inwestycyjne”;
• „Zasadne jest, aby strefy planistyczne były wyznaczane w otoczeniu istniejących już obszarów o zbliżonych cechach zagospodarowania terenu, tworząc tym samym ze sobą funkcjonalne i przestrzenne powiązania”;
• „Nieuzasadnione jest planowanie nowych stref inwestycyjnych (SU, SJ, SP, SN) w otwartej rolniczej przestrzeni produkcyjnej, na terenach dotychczas niezabudowanych”.
Strefa 116SU odpowiada obu wskazanym przez Ministra kryteriom negatywnym. Jest nową strefą usługową wyznaczoną na terenie dotychczas niezabudowanym, użytkowanym rolniczo. Nie leży też „w otoczeniu istniejących już obszarów o zbliżonych cechach zagospodarowania” — wszystkie strefy bezpośrednio z nią sąsiadujące to strefy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
Wnoszę o odniesienie się do stanowiska Ministra w zakresie dotyczącym strefy 116SU.

8. Bilans chłonności nie stoi na przeszkodzie żądanej zmianie – wynika to z obliczeń samej Gminy
Uzasadnienie projektu planu (str. 71–72) podaje: zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową wynosi 20 181 osób, dopuszczalny przedział chłonności to 14 126–26 235 osób, a łączna chłonność terenów niezabudowanych wynosi 25 727 osób, czyli 127,5% zapotrzebowania. Gmina stwierdza wprost: „Parametr całkowitej chłonności w gminie mieści się w przedziale od 70% do 130% zapotrzebowania, zatem możliwe jest wyznaczenie dodatkowych stref, o których mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy – do osiągnięcia progu 130% (26 235 os. dla gminy Dopiewo)”. Zapas do progu wynosi zatem 508 osób.
Stosując wzór przyjęty przez Gminę dla stref SJ (powierzchnia luk podzielona przez średnią powierzchnię działki budowlanej w obrębie, pomnożona przez wskaźnik korygujący i przez 2,35 osoby na mieszkanie) oraz wartości przyjęte przez Gminę dla obrębu Dąbrowa (średnia powierzchnia działki 758,2 m², wskaźnik korygujący 56%), objęcie całej powierzchni 116SU strefą SJ daje: 83 207 m² / 758,2 m² × 0,56 × 2,35 = ok. 144 osoby. Łączna chłonność wzrosłaby z 25 727 do ok. 25 871 osób, czyli ze 127,5% do ok. 128,2% zapotrzebowania – nadal poniżej ustawowego progu 130%, z zapasem ok. 364 osób. Jest to wartość maksymalna, liczona dla całej powierzchni strefy.
Żądana zmiana jest więc możliwa do wprowadzenia bez naruszenia art. 13d ust. 2 ustawy i bez konieczności ograniczania stref mieszkaniowych w innych częściach gminy. Argument o wyczerpaniu bilansu nie może stanowić podstawy nieuwzględnienia niniejszej uwagi.

9. Teren wyłączono z obszaru uzupełnienia zabudowy, choć leży w środku zabudowy
Strefa 116SU w całości znajduje się poza obszarem uzupełnienia zabudowy, podczas gdy otaczające ją strefy mieszkaniowe są tym obszarem objęte w znacznej części (m.in. 686SJ, 689SJ, 690SJ i 685SJ). Oznacza to, że teren fizycznie położony w środku istniejącej tkanki zabudowy został z niej wyłączony w dokumencie planistycznym, a zabudowa usługowa będzie mogła powstać wyłącznie na podstawie odrębnego planu miejscowego. Rozstrzygnięcie to tworzy zatem rezerwę pod przyszłą inwestycję komercyjną wewnątrz osiedla mieszkaniowego, zamiast domykać strukturę zabudowy mieszkaniowej, którą teren ten w naturalny sposób uzupełnia.

10. Ochrona gruntów rolnych klas chronionych
Zgodnie z uzasadnieniem projektu planu grunty chronione klas IIIa i IIIb zajmują w gminie 1835 ha, czyli niecałe 17% jej powierzchni, i podlegają szczególnej ochronie. Art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych nakazuje przeznaczać na cele nierolnicze przede wszystkim grunty oznaczone jako nieużytki, a w razie ich braku grunty o najniższej przydatności produkcyjnej. Projekt nie zawiera analizy wykazującej, że dla lokalizacji funkcji usługowej wyczerpano grunty słabszych klas. Konsekwentne zastosowanie zasady ochrony gleb prowadzi albo do pozostawienia terenu w użytkowaniu rolniczym, albo – skoro teren leży wśród zabudowy – do objęcia go strefą mieszkaniową o niskiej intensywności, zgodnie z metodyką opisaną w punkcie 1 powyżej. Nie prowadzi natomiast do strefy usługowej o udziale zabudowy 50% i powierzchni biologicznie czynnej 30%.

11. Ochrona zaufania obywateli do organów gminy i praw nabytych Podejmując decyzje o osiedleniu się w tym miejscu, inwestycjach życiowych oraz budowie domów, mieszkańcy i nabywcy gruntów opierali się na zaufaniu do dotychczasowego planowania przestrzennego gminy, w którym teren ten oznaczony był w Studium uwarunkowań symbolem M1 (zabudowa mieszkaniowa). Arbitralna i nagła zmiana funkcji z mieszkaniowej na usługową rażąco narusza zasadę zaufania do organów administracji. Takie działanie krzywdzi społeczność lokalną i naraża właścicieli okolicznych nieruchomości na drastyczny, niczym nieuzasadniony spadek wartości ich mienia, co może skutkować wystąpieniem z roszczeniami odszkodowawczymi wobec gminy.

12. Ciągłość ładu przestrzennego i zasada dobrego sąsiedztwa Wskazane działki bezpośrednio sąsiadują z terenami, dla których w planach ogólnych przewiduje się (lub na których już istnieje) strefę mieszkaniową o parametrach tożsamych z wnioskowanymi. Wprowadzenie w tym miejscu strefy usługowej drastycznie zaburzyłoby ciągłość ładu przestrzennego i doprowadziło do głębokiego dysonansu funkcjonalnego. Funkcja usługowa nieuchronnie wiąże się z uciążliwościami: wzmożonym ruchem pojazdów dostawczych, hałasem operacyjnym, zanieczyszczeniem środowiska oraz światłem po zmroku. Strefa usługowa stanowić będzie głęboki dysonans funkcjonalny i drastycznie obniży standard i jakość życia mieszkańców sąsiadujących posesji jednorodzinnych. Ustanowienie wnioskowanych parametrów zabudowy jednorodzinnej zagwarantuje harmonijne wpisanie się nowej zabudowy w kontekst urbanistyczny, chroniąc spójność całej okolicy. 

13. Stabilność funkcji mieszkaniowej a ryzyko uciążliwości strefy usługowej Strefa zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej odznacza się niezwykle wysoką stabilnością parametrów i przewidywalnością funkcji w długim horyzoncie czasowym. W przeciwieństwie do niej, strefa usługowa podlega nieustannym zmianom profilu działalności, które z reguły ewoluują w kierunki znacznie bardziej uciążliwe dla otoczenia. Wprowadzenie strefy usługowej niesie ze sobą ogromne ryzyko późniejszych przekształceń generujących zwiększony hałas, nasilony ruch pojazdów dostawczych i klientów oraz emisję zanieczyszczeń, co w sposób nieodwracalny zdegraduje jakość sąsiadującej przestrzeni mieszkalnej.

14. Niewydolność i niekompatybilność układu drogowego Lokalna infrastruktura drogowa w tym rejonie, ze względu na swoją geometrię i parametry techniczne, jest dostosowana wyłącznie do obsługi spokojnej zabudowy mieszkaniowej. Zlokalizowanie w tym miejscu strefy usługowej wygeneruje nieadekwatne obciążenia komunikacyjne (w tym ruch ciężki i dostawczy), na które układ drogowy nie jest przygotowany. Doprowadzi to do paraliżu transportowego oraz spadku bezpieczeństwa mieszkańców i pieszych.

15. Wniosek
Wnoszę o objęcie działek nr 338/1–338/7, 339, 340, 341/1 i 341/2 w obrębie Dąbrowa strefą wielofunkcyjną z zabudową mieszkaniową jednorodzinną (SJ) o parametrach tożsamych z bezpośrednio sąsiadującą strefą 686SJ, to jest: maksymalna nadziemna intensywność zabudowy 0,6; maksymalny udział powierzchni zabudowy 30%; maksymalna wysokość zabudowy 9 m; minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej 55%. Rozwiązanie to jest zgodne z metodyką opisaną przez Gminę w uzasadnieniu projektu planu, mieści się w ustawowym limicie chłonności i nie wymaga zmian w innych częściach planu.

W razie nieuwzględnienia żądania głównego wnoszę – jako o żądanie ewentualne – o objęcie przedmiotowego terenu strefą otwartą (SO) bez dodatkowych profili funkcjonalnych. Rozwiązanie to odpowiada wprost stanowisku Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi, który dla stref obejmujących użytki klas chronionych wskazał, że „tereny objęte tymi strefami należy włączyć do sąsiadujących stref otwartych bądź wyznaczyć na nich inną strefę o charakterze rolniczym”, a także z zasadą opisaną przez Gminę na str. 47 uzasadnienia, zgodnie z którą tereny użytków rolnych klas IIIa i IIIb poza obszarami zabudowanymi obejmowano „przede wszystkim strefą planistyczną SO bez dodatkowych profili funkcjonalnych”. Objęcie terenu strefą otwartą jest rozwiązaniem dalej idącym w kierunku ochrony gruntów niż strefa usługowa i pozostaje spójne z ustaleniami przyjętymi w planie dla pozostałych gruntów chronionych w gminie.

