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Warszawa, dnia 03 lutego 2025r.

Burmistrz Miasta Hajnowka
Urzad Miasta Hajnoéwka

ul. Aleksego Zina 1

17-200 Hajnowka

Wnioskodawca: Lidl Sp. z o.0. Sp.k. z siedzibg w Jankowicach (62-080 Tarnowo
Podgérne) przy ul. Poznanskiej 48, wpisana do Krajowego Rejestru
Przedsiebiorcéw pod nr 0000597711

reprezentowana przez r. pr. Marka Szymanka z GWW Grynhoff
i Partnerzy Radcowie Prawni i Doradcy Podatkowi Sp. p. z siedziba
w Warszawie,

adres dla doreczen: ul. Ksigzeca 4, 00-498 Warszawa

ZAXIACZNIKNR 1
SZCZEGOLOWA TRESC WNIOSKU DO PLANU OGOLNEGO
MIASTA HAJNOWKA
dla dzialki:
200501_1.0001.3366
Nawigzujac do tresci wniosku do planu ogblnego Miasta Hajnéwka, w zakresie ww. dzialek, na
podstawie pelnomocnictwa znajdujacego sie w zalgczeniu, wnosze o:
1) wyznaczenie dla ww. dzialek strefy planistycznej
a) strefy SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniows wielorodzinna o:

- funkcjonalnym profilu podstawowym: teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, teren ushug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren
infrastruktury technicznej,

- funkcjonalnym profilu uzupelniajgcym: teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, teren handlu wielkopowierzchniowego, teren zieleni naturalnej,
teren ogrod6éw dzialkowych, teren lasu, teren wod; lub
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2)

b)

c)

d)

e)

g)

h)

strefy SJ — strefa wielofunkcyjna z zabudows jednorodzinna o:

- funkcjonalnym profilu podstawowym: teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, teren uslug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren
infrastruktury technicznej, lub

strefy SZ — strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodows o:

- funkcjonalnym profilu podstawowym: teren zabudowy zagrodowej, teren
produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren infrastruktury technicznej,

- funkcjonalnym profilu uzupelniajagcym: teren ustug, lub

strefy SU — strefa uslugowa o:
- funkcjonalnym profilu podstawowym: teren ustug, teren komunikacji, teren
zieleni urzadzonej, teren infrastruktury technicznej, lub

strefy SH — strefa handlu wielkopowierzchniowego o:

- funkcjonalnym profilu podstawowym: teren handlu wielkopowierzchniowego,
teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren infrastruktury techniczne;j,
- funkcjonalnym profilu uzupehiajacym: teren ushug, lub

strefy SP — strefa gospodarcza o:

- funkcjonalnym profilu podstawowym: teren produkcji, teren komunikacji, teren
zieleni urzadzonej, teren infrastruktury technicznej
- funkcjonalnym profilu uzupelniajgcym: teren ustug, lub

strefy SI — strefa infrastrukturalna o:

- funkcjonalnym profilu podstawowym: teren infrastruktury technicznej, teren
komunikacji
- funkcjonalnym profilu uzupeliajgcym: teren uslug, lub

ewentualnie strefa SN — strefa zieleni i rekreacji o:

- funkcjonalnym profilu podstawowym: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren
wod, teren komunikacji, teren infrastruktury technicznej,
- funkcjonalnym profilu uzupelniajacym: teren ustug handlu detalicznego, lub

ustalenie gminnych standardéw urbanistycznych poprzez  wprowadzenie
nastepujacych wartoSei:

a)

maksymalnej wysoko$ci zabudowy — 15 m,
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b) minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej — 10%,

¢) maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy - 70%;

3) ustalenia, ze wszystkie dzialki objete wnioskiem znajduja sie w obszarze uzupelienia
zabudowy.

UZASADNIENIE WNIOSKU

Dzialka o identyfikatorze 200501_1.0001.3366 sa objete ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego uchwalg nr XXXVIII/295/14 Rady Miasta
Hajnéwka z dnia 21 sierpnia 2014 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Hajnéwka Obszar 3 ,Hajnéwka — Wschod” (dalej: ,,Mpzp”). Caly teren
objety wnioskiem oznaczony jest w Mpzp symbolem P/U (zabudowa przemyslowo-ustugowa
i zabudowa ustugowa). Teren zabudowany jest istniejagcym obiektem Lidl i znajduje sie
w poblizu innych placéwek o przeznaczeniu ustlugowym.

Ad.1)

Hajnéwka to miasto we wschodniej Polsce, w wojewddztwie podlaskim, w powiecie
hajnowskim, w poblizu granicy z Bialorusig. Miasto polozone jest na Nizinie Bielskiej, przy
Puszczy Bialowiejskiej. Jest to niewielka miejscowo$é, ktora pelni role administracyjng —
Hajnéwka stanowi siedzibe wladz powiatu — kulturowa oraz uslugowa dla okolicznych
terenow.

Miasto zamieszkiwane jest obecnie przez niemal 20 tys. oséb. Bliska odleglo$é w stosunku do
granicy z Bialorusia sprawia, ze Miasto ma bilingualny i zréznicowany kulturowo charakter —
mniejszo$é bialoruska stanowi ok. 25% ludno$ci Hajnowki.

Istotng role w rozwoju gospodarki Miasta pelni przemyst drzewny, w szczeg6Inosci przemyst
meblarski. Jednoczesnie, wladze inwestuja tez w rozwdj sektoréw turystyki i uslug. Dzialalnosé
ustlugowo-handlowa Wnioskodawcy stanowi niezwykle istotny wklad w rozwdj miast i gmin.
Bliska obecnos¢ obiektow Lidl moze stanowié czynnik zachecajacy potencjalnych mieszkaticéw
do osiedlenia sie w konkretnej lokalizacji i poprawié¢ dobrostan mieszkanicéw Hajnowki.

Nalezy takze wskazac, ze jedna z gléwnych idei przy$wiecajacych twoércom ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) byla idea miasta zwartego, polegajacej na
ksztaltowaniu struktur wielofunkeyjnych, w ktérych odleglosci od obiektéw realizujacych
podstawowe potrzeby mieszkanicow sg jak najmniejsze. Nalezy stwierdzié, ze dzialalnosé
Wnioskodawcy idealnie wpasowuje si¢ w takowa ideg, gdyz jest w stanie zaspokoi¢ potrzeby
mieszkancéw, w szczegblnosci poprzez sprzedaz artykuléw spozywcezych, nie tworzac przy tym
jednocze$nie konfliktéw przestrzennych. Nalezy takze mie¢ na uwadze, ze im wieksze bedzie
rozlozenie obiektow handlowo-ustugowych, takich jak m.in. Lidl na mapie miasta, tym wiecej

strona3z6



gww.pl

mieszkancow bedzie sie decydowalo na udanie sie do sklepu pieszo. To z kolei moze pozytywnie
wplyna¢ na redukcje emisji zanieczyszczen oraz poprawe jakosci powietrza.

Intencjag Wnioskodawcy jest, by plan ogblny Miasta Jaroslaw okreélal dla wskazanego terenu
takie strefy planistyczne oraz profile funkcjonalne w ich ramach, aby byla dopuszczalna
w obrebie stref zabudowa handlowo-ustugowa. Nalezy mie¢ na uwadze, ze art. 13a ust. 5 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 977 ze zm., dalej: ,Upzp”) wprowadza regule, zgodnie z ktéra ustalenia planu ogblnego
w odniesieniu do stref planistycznych oraz obszaréw zabudowy $rédmiejskiej uwzglednia sie
przy sporzadzaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a z kolei wszystkie
ustalenia planu ogdlnego beda stanowi¢ podstawe prawna decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Charakterystyke stref planistycznych, obejmujacg profil funkcjonalny stref planistycznych oraz
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, okresla zalacznik nr 1 do Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogblnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758, dalej: ,Rozporzadzenie”). W mysl § 2 ust. 2
Rozporzadzenia w kazdej strefie planistycznej profil funkcjonalny obejmuje tereny okreslone
w ramach profilu funkcjonalnego podstawowego oraz moze obejmowaé tereny okre§lone
w ramach profilu funkcjonalnego dodatkowego, o ktérych mowa w zalaczniku nr 1 do
Rozporzadzenia. O ile zatem kazda strefa planistyczna bedzie obligatoryjnie obejmowadé tereny
okreslone w ramach profilu funkcjonalnego podstawowego, tak gminom pozostawiono do
wyboru, czy dana strefa bedzie takze okre$laé tereny w ramach profilu funkcjonalnego
dodatkowego. Okreélajac zatem profil funkcjonalny stref planistycznych, nalezy mie¢ na
szczegolnej uwadze to, czy dana strefa planistyczna obejmujaca wylgcznie profil funkcjonalny
podstawowy bedzie w pelni zgodna z zastanym stanem faktycznym oraz ladem planistycznym.

Réwniez z punktu widzenia prawnego przepis art. 1 ust. 1 pkt 2 Upzp wprowadza zasade, ze tad
przestrzenny i zrownowazony rozwdj stanowia podstawe zakresu i sposob6w postepowania w
sprawach przeznaczania teren6éw na okreslone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania
i zabudowy. Zasada ta powinna mieé kluczowe znaczenie przy ustalaniu treéci planu ogélnego.
Takie unormowanie ma charakter materialnoprawny, ustalajagcy w stanowczy sposéb, ze
caloksztalt zakresu i sposobéw postepowania w sprawach przeznaczania terenéw na okre$lone
cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy musi by¢ ukierunkowany na cele
naczelne, to jest lad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj. Definicje tadu przestrzennego”
zawiera art. 2 pkt 1 Upzp, stanowiacy, iz ilekroé mowa jest w komentowanej ustawie o ,ladzie
przestrzennym” — nalezZy przez to rozumieé takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy
harmonijng calo$é oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania
i wymagania funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, §$rodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne. W ramach dzialania w zgodzie z wymogiem zachowania ladu
przestrzennego konieczne jest zapewnienie, aby dany akt gwarantowat takie uksztaltowanie
przestrzeni, ktére tworzy harmonijna calo$é, a ponadto uwzglednia w uporzadkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoleczne, $rodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Lad przestrzenny w zakresie, o ktérym mowa w art.
1 ust. 1 pkt 2 Upzp, to zwlaszcza zachowanie dbalosci o odpowiedni zakres i sposoby
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postepowania w ramach przeznaczania terendw na poszczegodlne cele, a takze ustalanie zasad
zagospodarowania i zabudowy terenéw, co ma zwiazek np. z zasada podobiefistwa czy
kontynuacji funkeji. Proponowane zapisy Planu ogdlnego maja na celu przede wszystkim
doprowadzenie do stanu, w ktérym teren objety wnioskiem oraz tereny go otaczajace stanowié
beda harmonijng calo$é.

Sklepy Lidl znane sa z wysokiej jakoSci towaréw, polaczonej z niskimi cenami. Wyrdzniaja sie
one nie tylko duzym asartymentem produktéw spozywczych, ale i szerokim wachlarzem
artykuléw uzytku domowego i nie tylko. Obecno$é obiektéw Lidl w miastach umozliwia
mieszkanicom dogodny dostep do tysiecy produktéw w korzystnych cenach. Dla miejscowosci
rozwijajacych sie tak dynamicznie jak Hajnéwka, funkcjonowanie sklepéw Lidl jest
niewatpliwym atutem.

Ad. 2)

Zgodnie z art. 2 pkt 35 Upzp, udzial powierzchni zabudowy jest stosunkiem sumy powierzchni
rzutu poziomego budynkéw, mierzonej po zewnetrznym obrysie rzutu poziomego $cian
zewnetrznych tych budynkéw zlokalizowanych na dzialce budowlanej do powierzchni tej
dzialki budowlanej. Ustalenie odpowiedniego udzialu powierzchni zabudowy dla danego
obszaru jest istotnym elementem procedury planistycznej, jako ze bezposrednio wplywa na
wlasciwe uksztaltowanie przestrzeni. Okredlenie maksymalnego udzialu powierzchni
zabudowy na zbyt wysokim poziomie stwarza ryzyko wystapienia znacznego zageszczenia
zabudowy w danej okolicy, stwarzajacego niekorzystne warunki dla mieszkancéw Gminy, jak
i przyjezdnych. Jednoczes$nie, okreslajac ten wskaznik na poziomie niskim, Gmina ogranicza
mozliwoéci Wnioskodawcy do prawidlowego rozwoju, jak i zapewnienia mieszkanicom
nalezytej jakoSci ustug. Ustalenie maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy na poziomie
70% umozliwi Wnioskodawcy rozsadne zagospodarowanie wyznaczonej przestrzeni, niwelujac
prawdopodobiefistwo zbytniego nasilenia zabudowy w danej okolicy. Zostanie wtedy takze
zapewniona kontynuacja parametréw, ktére juz zostaly wyznaczone w Mpzp.

Jednocze$nie nalezy zapewnié kontynuacje znajdujacej sie w poblizu zieleni, co zostanie
zapewnione poprzez udzial powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 10%. Nalezy przy
tym podkresli¢, ze w mysl § 2 ust. 3 Rozporzadzenia w przypadku gdy obszar strefy
planistycznej jest objety obowigzujacymi planami miejscowymi, w strefie tej mozna okresli¢
warto$§¢ minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej nizsza niz wynika to
z zalacznika nr 1 do rozporzadzenia, jednak nie nizsza niz najwyzsza warto$¢ wskaznika
opisujgcego minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej dla terenéw wyznaczonych w
obowigzujacych planach miejscowych, obejmujgcych obszar strefy. Dla terenu objetego
wnioskiem w Mpzp ustala sie minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie 10%.

Okreslenie maksymalnej wysokoéci zabudowy na poziomie 15 m dla dzialki jest calkowicie
uzasadnione panujagcym w otoczeniu ladem przestrzennym. OkreSlenie wskaznika na
wnioskowanym poziomie umozliwi prawidlowy rozwéj obszaréw objetych wnioskowanymi
strefami planistycznymi.
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Ad. 3)

Obszar uzupelnienia zabudowy stanowi jeden z fakultatywnym elementéw planu ogdlnego.
Jednak od jego wyznaczenia zalezy czy na terenie gminy bedzie mozliwe wydawanie decyzji
o warunkach zabudowy. Jesli gmina nie zdecyduje si¢ na wyznaczenie obszaru uzupelienia
zabudowy to tym samym zablokuje procedure ustalania warunkéw zabudowy z drodze decyzji.

W ocenie Wnioskodawcy objeciem obszarem uzupelnienia zabudowy jak najwiekszego obszaru
Miasta Hajnéwka jest zasadne. Objeciem obszarem uzupelnienia zabudowy calego
wnioskowanego terenu spowoduje, ze mozliwo$é jego zagospodarowania bedzie istniala
zawsze.

Caly teren objety wnioskiem spelnia wymagania okreslone w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupehienia
zabudowy w planie ogélnym gminy.

Dzialki o identyfikatorach 200501_1.0001.3366 znajdujg sie w zgrupowaniu co najmniej
5 budynkow, w ktérym obrys kazdego z budynkéw w zgrupowaniu znajduje sie w odlegloéci nie
wigkszej niz 100 m od obrysu co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu. Budynki
tworzace zgrupowanie to gléownie budynki uslugowe i mieszkalne, wiec mozliwe do
uwzglednienia wedlug Klasyfikacji Srodkéw Trwalych.
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