UCHWAELA NR ....ccovvevevrunnee
RADY GMINY DOBRA
zdnia ....cccovvennnenn. 2026 r

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego
w obrebie Doluje, w gminie Dobra

Na podstawie art. 18 ust. 2, pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2026 .
poz. 662) oraz art. 20 ust. 1 iart. 27 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538) w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z2023r.
poz. 1688, z 2024 r. poz. 1824, z 2025 r. poz. 527, 1543, 1668) Rada Gminy Dobra uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
USTALENIA OGOLNE ZAKRES REGULACJI

§ 1. 1. Zgodnie zuchwala Nr XXXIII/454/2022 Rady Gminy Dobra zdnia 14 czerwca 2022 roku
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Dobra, w obrebie Dotuje po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra, przyjetego uchwala Nr XXXV/459/2022 Rady Gminy Dobra
z dnia 21 wrzesnia 2022 r., uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego
w obrebie Dotuje w gminie Dobra, zwanego dalej planem.

2. Plan obejmuje obszar, zlokalizowany w obrebie Doluje, w gminie Dobra, o lacznej powierzchni 6,0058
ha, ktérego granice okresla rysunek planu w skali 1 : 1000, stanowiacy zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 2. Integralnymi czg¢éciami planu sa nastepujace zaltaczniki do uchwaty:

1) zalacznik nr 1 — rysunek planu w skali 1:1000 wraz z wyrysem ze Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra, w skali 1:15 000;

2) zalacznik nr 2 — rozstrzygnigcie Rady Gminy Dobra o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu;

3) zatacznik nr 3 — rozstrzygniecie Rady Gminy Dobra o sposobie realizacji izasadach finansowania
zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan wtasnych gminy;

4) zalacznik nr 4 - dane przestrzenne w formie elektronicznej.

Rozdzial 2.
ZASADY KONSTRUKCJI PLANU

§ 3. 1. Obszar objety planem podzielony zostat liniami rozgraniczajacymi na tereny elementarne, dla
ktorych ustala si¢ przeznaczenie oraz zasady zabudowy i zagospodarowania terenu.

2. Tereny elementarne oznaczone s3 na rysunku planu oraz w tek$cie planu symbolem cyfrowo —
literowym, symbol literowy oznacza klase przeznaczenia terenu, liczba umieszczona przed symbolem
literowym stanowi kolejng numeracje¢ terenéw.

3. Ustalenia formutowane sg na dwoch poziomach: ogdlnym i szczegdélowym:
1) ustalenia ogdlne, obowiazuja na catym obszarze planu, w nastgpujacym zakresie tematycznym:
a) Rozdzial 1 - Zakres regulacji,
b) Rozdziat 2 - Zasady konstrukcji planu,
c¢) Rozdzial 3 - Ustalenia ksztalttowania zabudowy i zagospodarowania terenu,
d) Rozdziat 4 - Ustalenia w zakresie obstugi komunikacyjnej,

e) Rozdzial 5 - Ustalenia w zakresie budowy systemow infrastruktury technicznej;
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2) ustalenia szczegotowe, zawarte w Rozdziale 6 obowigzuja dla terendw elementarnych, wydzielonych
liniami rozgraniczajacymi. Tereny elementarne poszczegodlnych klas przeznaczenia oznaczono kolejno
numeracja w sposéb ciggly, w ramach wyodrebnionego przeznaczenia;

3) ustalenia koncowe zawarte s3 w Rozdziale 7.
4. Dla kazdego punktu na terenie objetym planem obowigzuje suma ustalefi ogélnych i szczegdétowych.

§ 4. 1. Przedmiotem ustalen planu sg warunki zabudowy i zagospodarowania terenu przeznaczonego pod
lokalizacj¢ zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej oraz terenu zieleni urzadzonej wraz z towarzyszaca
infrastruktura techniczng i komunikacyjna.

2. Ustala si¢ nastepujace klasy przeznaczenia terenéw oznaczonych w planie symbolami:
1) MN-U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustug;
2) ZP-U — teren zieleni urzadzonej oraz ustug;
3) KDD — teren drogi dojazdowe;;
4) KR — teren komunikacji drogowej wewnetrznej;
5) KPP — teren komunikacji pieszej;
6) IE — teren elektroenergetyki.

3. Na terenach, o ktéorych mowa wust. 2 ustala si¢ przeznaczenie podstawowe, a w uzasadnionych
przypadkach okresla si¢ przeznaczenie dopuszczalne oraz warunki jego dopuszczenia.

§ 5. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granice obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowys;
4) symbole literowo cyfrowe terenow o odmiennych klasach przeznaczenia;

2. Ustala si¢ nastepujace definicje termindw uzytych w tekscie planu:
1) dach stromy — forma dachu, w ktorym gtéwne potacie nachylone sg pod katem od 30° do 45°;
2) glowne polacie dachowe - to potacie dachowe o najwigkszej powierzchni i najwyzszej kalenicy;

3) nieprzekraczalna linia zabudowy — linia wyznaczajaca granice terenu, poza ktdérg realizacja zabudowy
jest niedopuszczalna; nie dotyczy elementow podziemnych;

4) przeznaczenie podstawowe — nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie, ktére powinno przewazac na
danym obszarze, zgodnie z przepisami szczegotowymi planu;

5) przeznaczenie dopuszczalne — nalezy przez to rozumie¢ rodzaje przeznaczenia inne, niz podstawowe,
ktore uzupeniajg lub wzbogacaja przeznaczenie podstawowe.

Rozdzial 3.
USTALENIA KSZTALTOWANIA ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU

§ 6. 1. W celu zapobiegania dewastacji krajobrazu ustala si¢ nastepujace zasady ksztattowania zabudowy:

1) lokalizacja nowych, przebudowywanych i rozbudowywanych obiektow budowlanych mozliwa jest zgodnie
z nieprzekraczalng linig zabudowy wkres§long na rysunku planu;

2) zainwestowanie i uzytkowanie o innych parametrach niz okreslone w ustaleniach planu, istniejace legalnie
w dniu wejscia w Zycie niniejszego planu uznaje si¢ za zgodne z planem;

3) niespelniajace ustalen planu istniejace budynki, moga by¢ poddawane remontom i przebudowie bez prawa
powigkszania kubatury budynku.

2. Na obszarze objetym planem nie wyznacza si¢ granic isposobow zagospodarowania terendow oraz
obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow, w tym:

1) terené6w gorniczych;
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2) obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia;
3) obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych;

4) krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa;

5) granic 1izasad zagospodarowania obszarOw wymagajacych dokonania procedury scalania ipodziatu
nieruchomosci ze wzglgdu na brak wystepowania takich terendw i obiektow.

3. Ustala si¢ strefe ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego w granicach
wkreslonych na rysunku planu, w ktorych obowigzuja nastepujace warunki ochrony konserwatorskie;:

1) wspotdziatanie w zakresie zamierzen inwestycyjnych iinnych zwigzanych zpracami ziemnymi przez
odpowiedni organ do sprawy ochrony zabytkow;

2) przeprowadzenie archeologicznych badan ratunkowych na terenie w granicach strefy, wyprzedzajacych
rozpoczecie prac ziemnych zwiazanych z realizacja zamierzenia.

4. Ustala si¢ pas technologiczny linii elektroenergetycznej o szerokosci 14,0 m (po 7,0 m z kazdej strony od
osi napowietrznej linii elektroenergetycznej) dla sredniego napiccia SN — 15 kV. W pasie technologicznym
obowiazuje:

1) zakaz lokalizowania budynkoéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi;
2) zakaz sadzenia zieleni wysokiej oraz zieleni o rozbudowanym systemie korzeniowym.

5. Ustala si¢ pas technologiczny linii elektroenergetycznej o szerokosci 7,0 m (po 3,5 m z kazdej strony od
osi napowietrznej linii elektroenergetycznej) dla niskiego napigcia nn — 0,4 kV. W pasie technologicznym
obowiazuje:

1) zakaz lokalizowania budynkow z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi;
2) zakaz sadzenia zieleni wysokiej oraz zieleni o rozbudowanym systemie korzeniowym.
6. Dopuszcza si¢ mozliwos¢ przebudowy lub likwidacji linii elektroenergetyczne;.

Rozdzial 4.
USTALENIA W ZAKRESIE OBSLUGI KOMUNIKACYJNEJ

§ 7. 1. Obstuge komunikacyjna obszaru objetego planem ustala si¢ zistniejacych drég publicznych
potaczonych z uktadem sieci drég w gminie i regionie.

2. Powigzania komunikacyjne obszaru objetego planem zukladem zewngtrznym zapewni: droga
powiatowa nr DP41420, w ciagu ulicy Stoneczny Sad, zlokalizowana poza terenem objgtym opracowaniem.

3. Dopuszcza si¢ obiekty stanowigce tradycyjne wyposazenie terendw w liniach rozgraniczajacych pasow
drogowych jak lampy pod warunkiem braku kolizji zsieciami iurzadzeniami podziemnymi, inie
powodowaniem ograniczen dla komunikacji, w tym rozmieszczenia znakow i sygnatow drogowych.

4. W granicach pasa drogowego wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi dopuszcza si¢ wyznaczenie
sciezek rowerowych, miejsc do parkowania oraz zieleni wysokiej i niskiej.

Rozdzial 5.
USTALENIA W ZAKRESIE BUDOWY SYSTEMOW INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

§ 8. 1. Dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe, remont i likwidacje istniejacych oraz budowe nowych sieci
uzbrojenia terenu wraz z realizacjg niezbednych inzynieryjnych urzadzen sieciowych obstugujacych ustalone
planem przeznaczenie terenu, przy czym linie rozgraniczajagce wyznaczonego w planie terenu drogowego,
wyznaczajg korytarz infrastruktury technicznej, w ktérym moga by¢ prowadzone sieci uzbrojenia terenu.

2. Obsluge obszaru objetego planem w zakresie infrastruktury technicznej, nalezy zabezpieczy¢
z uwzglednieniem nastgpujacych zasad:

1) zaopatrzenie w wode dla celow gospodarczo — bytowych i przeciwpozarowych ustala si¢ istniejaca
i projektowang siecig wodociggowa w terenie drogi dojazdowej, oznaczonej symbolem KDD oraz w terenie
komunikacji drogowej wewngtrznej, oznaczonej w planie symbolem KR, i terenu komunikacji pieszej
oznaczonego symbolem w planie KPP;
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2) odprowadzanie $ciekéw sanitarnych poprzez istniejaca iprojektowana kanalizacje sanitarng, w terenie
drogi dojazdowej, oznaczonej symbolem KDD oraz w terenie komunikacji drogowej wewnetrznej,
oznaczonej w planie symbolem KR, i terenu komunikacji pieszej oznaczonego symbolem w planie KPP;

3)do czasu podiaczenia do kanalizacji sanitarnej dopuszcza sig¢ realizacj¢ indywidualnych i lokalnych
rozwigzan poprzez zastosowanie zbiornikow bezodptywowych;

4) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych poprzez istniejgca i projektowang kanalizacj¢ deszczows,
w terenie drogi dojazdowej, oznaczonej symbolem KDD oraz wterenie komunikacji drogowej
wewngtrznej, oznaczonej w planie symbolem KR, iterenu komunikacji pieszej oznaczonego symbolem
w planie KPP;

5) odprowadzenie wdd opadowych i roztopowych z dachow budynkow i drog: dopuszcza si¢ odprowadzenie
wod opadowych na teren w granicach dziatki do gruntu, studni chtonnych lub zbiornikéw retencyjnych.

3. Zaopatrzenie w gaz poprzez istniejacg i projektowang sie¢ gazowa Sredniego ci$nienia w terenie drogi
dojazdowej, oznaczonej symbolem KDD oraz w terenie komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczonej
w planie symbolem KR, i terenu komunikacji pieszej oznaczonego symbolem w planie KPP.

4. Zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych kotlowni zasilanych gazem lub olejem opatowym; dopuszcza
si¢ zastosowanie innych zrodet ciepta spetniajacych warunki ochrony §rodowiska, jak niskoemisyjne instalacje
grzewcze na paliwo state, ptynne i gazowe, energi¢ elektryczna, kolektory stoneczne, pompy cieplne, ogniwa
fotowoltaiczne i tym podobne.

5. Zasilanie w energi¢ elektryczng ustala si¢ z istniejacych i nowych linii elektroenergetycznych $redniego
napigcia SN lub sieci niskiego napigcia nn, zlokalizowanych w obszarze ipoza obszarem planu, poprzez
istniejace 1 nowe stacje transformatorowe SN/nn.

6. Obstuga telekomunikacyjna i teleinformatyczna z istniejacej i nowej infrastruktury telekomunikacyjnej
1 teleinformatycznej; dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe, remont, likwidacj¢ i budowe w nowej lokalizacji:
sieci, urzadzen zwigzanych z infrastrukturg telekomunikacyjna i teleinformatyczna.

7. Ustala si¢ gospodarke odpadami w oparciu o funkcjonujgcy w gminie system, zuwzglgdnieniem
selektywnej gospodarki odpadami.

8. Ustala si¢ minimalne $rednice sieci rozdzielczych uzbrojenia terenu: sie¢ gazowa 25 mm, sie¢
wodociggowa 90 mm, sie¢ cieplna 40 mm, kanalizacja sanitarna 0,20 m, kanalizacja deszczowa 0,30 m.

Rozdzial 6.
USTALENIA SZCZEGOLOWE PRZEZNACZENIE I ZASADY ZAGOSPODAROWANIA
TERENOW

§ 9. 1. Teren oznaczony symbolem MN-U olacznej powierzchni 4,8527 ha, wtym 1 MN-U
o powierzchni 3,3003 ha, 2 MN-U o powierzchni 0,9502 ha, 3 MN-U o powierzchni 0,2332 ha, 4 MN-U
o powierzchni 0,3690 ha.

2. Przeznaczenie:
1) podstawowe: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) dopuszczalne: dopuszcza si¢ ustugi w parterach budynkow mieszkalnych, wtym ushugi handlu,
gastronomii i rzemies$lnicze.

3. Zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) linia zabudowy: nieprzekraczalna, jak na rysunku planu;
2) maksymalny udziat powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;j:
a) dla terendw oznaczonych w planie symbolami 1 MN-U, 2 MN-U, 4 MN-U: 20%,
b) dla terenu oznaczonego w planie symbolem 3 MN-U: 50%;
3) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;j:
a) dla terendw oznaczonych w planie symbolami 1 MN-U, 2 MN-U, 4 MN-U: 60%,

b) dla terenu oznaczonego w planie symbolem 3 MN-U: 30%;
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4) nadziemna intensywnos$¢ zabudowy:
a) dla terendw oznaczonych w planie symbolami 1 MN-U, 2 MN-U, 4 MN-U:
- minimalna 0,08,
- maksymalna 0,4
b) dla terenu oznaczonego w planie symbolem 3 MN-U:
- minimalna 0,28
- maksymalna 1,0

5) forma architektoniczna nowej, przebudowywanej i rozbudowywanej zabudowy powinna by¢ ksztattowana
zgodnie z nizej wymienionymi cechami zabudowy:

a) zabudowa wolno stojgca — maksymalnie dwie kondygnacje nadziemne, w tym dopuszcza si¢:
- zabudowe dwukondygnacyjng ze stromym dachem, w tym jedna w poddaszu uzytkowym,
- zabudowe jednokondygnacyjna ze stromym dachem, bez powierzchni uzytkowej,

b) dla terenu 3 MN-U dopuszcza si¢ lokalizacje¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej -
maksymalnie dwie kondygnacje nadziemne, w tym dopuszcza si¢:

- zabudowe dwukondygnacyjna ze stromym dachem, w tym jedna w poddaszu uzytkowym,
- zabudowe jednokondygnacyjng ze stromym dachem, bez powierzchni uzytkowe;j,
¢) dopuszcza si¢ kondygnacje¢ podziemna,

d) dopuszcza si¢ garaze, budynki gospodarcze wolno stojace, wbudowane lub dobudowane do budynku
mieszkalnego,

e) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
- dla budynku mieszkalnego: 9,0 m,
- dla garazu i budynku gospodarczego: 5,0 m,

f) rzut poziomy budynkow - prostokatny badz zlozony z prostokatéw
z dopuszczeniem ryzalitow i uskokow,

g) dopuszcza si¢ zroéznicowanie wysokosci budynku, stosowanie wykuszy, lukarn, taraséw i balkonow,
zakaz stosowania wiezyczek,

h) kolorystyka — elewacje budynkoéw wykonczone tynkami w jasnych barwach; dopuszcza si¢ zastosowanie
cegly, drewna, elementow drewnopodobnych, elementéw metalowych.

6) ksztalt dachu: stromy

a) dach budynkow dwuspadowy Ilub wielospadowy, o jednakowym nachyleniu gléwnych potaci
dachowych: 30 — 45,

b) kolorystyka: pokrycie dachu materialem w kolorze czerwono — bragzowym, bragzowym lub grafitowym,
zakaz stosowania koloru czarnego,

c¢) dopuszcza si¢ stosowanie dachow zinnym spadkiem potaci dachowej w budynkach gospodarczych,
garazowych oraz w wiatach i altanach

4. Zasady i1 warunki podziatu nieruchomosci:

1) minimalna powierzchnia dziatki budowlane;j
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolno stojacej: 0,0800 ha,
b) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej: 0,0250 ha;

2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki budowlanej:
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a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolno stojacej: 22,0 m, za wyjatkiem dziatek
przylegajacych do terenu komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczonego w planie symbolem KR oraz
dziatek przylegajacych od strony poéinocno - zachodniej i poludniowo - zachodniej do terenu drogi
dojazdowej, oznaczonego w planie symbolem KDD, dla ktérych wyznacza si¢ minimalng szeroko$¢
frontu w wielkos$ci 4,7 m,

b) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej: 7,0 m;
3) kat potozenia granic dziatki budowlanej w stosunku do linii rozgraniczajacych teren drogi: od 85° do 95°;
4) dopuszcza si¢ wtorny podziat zgodnie z wyzej wymienionymi warunkami.

5. Zasady dotyczace systemdéw komunikacji i infrastruktury techniczne;:

1) dostgpnos$¢ drogowa: od terenu drogi dojazdowej, oznaczonego symbolem w planie KDD oraz terenu
komunikacji drogowej wewngtrznej, oznaczonego w planie symbolem: KR oraz drogi gminnej na dzialce
194 dr. w obregbie Dotuje, w ciggu ulicy Wilczej, zlokalizowanej poza terenem objetego planem;

2) parkingi: minimalny wskaznik zaspokojenia potrzeb na miejsca do parkowania:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:
- 2 miejsca do parkowania / 1 lokal mieszkalny,

- 1 miejsce do parkowania / 30 m?> pow. ustugowej lokalu uzytkowego wydzielonego w budynku
mieszkalnym jednorodzinnym,

b) dla ustug handlu: 1 miejsce do parkowania / 50 m? powierzchni uzytkowej, 1 miejsce do parkowania dla
pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa / 150 m?> powierzchni uzytkowej, lecz nie mniej niz
1 miejsce do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa na obiekt,

c)dla ushug gastronomii: 2 miejsca do parkowania / 50 m?> powierzchni uzytkowej, 1 miejsce do
parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa / 200 m?> powierzchni uzytkowe;j, lecz
nie mniej niz 1 miejsce do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingowa na obiekt,

d) dla ustug rzemie$lniczych: 1 miejsce do parkowania / 50 m? powierzchni uzytkowej, 1 miejsce do
parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa / 200 m? powierzchni uzytkowej, lecz
nie mniej niz 1 miejsce do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa na obiekt;

3) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ miejsc do parkowania w garazu wbudowanym w budynek mieszkalny lub jako
budynek wolno stojacy;

4) zaopatrzenie w wode, gaz, energie elektryczng, telekomunikacje iuslugi teleinformatyczne oraz
odprowadzenie sciekéw oraz wod opadowych i roztopowych nalezy realizowaé w oparciu o istniejace sieci
uzbrojenia terenu zlokalizowane w granicach terenu drogi dojazdowej, oznaczonego symbolem w planie
KDD oraz terenu komunikacji drogowej wewngtrznej, oznaczonego w planie symbolem: KR, i terenu
komunikacji pieszej oznaczonego symbolem w planie KPP.

6. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow, krajobrazu kulturowego oraz dobr kultury
wspoltczesnej: czes$¢ terenu jest objety ochrona konserwatorska zgodnie z ustaleniami okreslonymi w § 6 ust. 3.

7. Zasady tymczasowego zagospodarowania iuzytkowania terenu: do czasu realizacji ustalen planu
dopuszcza si¢ dotychczasowy sposob uzytkowania terenu.

8. Stawka procentowa: nie ustala si¢ stawki procentowej stuzacej naliczaniu optaty planistycznej, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ze wzgledu na brak wzrostu
wartos$ci nieruchomosci.

§ 10. 1. Teren oznaczony symbolem ZP-U, o powierzchni 0,2085 ha.
2. Przeznaczenie terenu:

1) podstawowe: zielen urzadzona;

2) dopuszczalne:
a) dopuszcza si¢ ustugi handlu i ustugi gastronomii,

b) urzadzenia sportowo-rekreacyjne,
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c) $ciezka rowerowa,
d) ciagi komunikacji pieszej.
3. Zasady ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu:
1) linia zabudowy: nieprzekraczalna, jak na rysunku planu;
2) maksymalny udziat powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej: 5%;
3) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej: 70%;
4) nadziemna intensywno$¢ zabudowy:
a) minimalna 0,00,
b) maksymalna 0,05;

5) forma architektoniczna nowej, przebudowywanej i rozbudowywanej zabudowy powinna by¢ ksztattowana
zgodnie z nizej wymienionymi cechami zabudowy:

a) maksymalnie jedna kondygnacja nadziemna,
b) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 5,0 m,

¢) kolorystyka — elewacje budynkow wykonczone tynkami w jasnych barwach; dopuszcza si¢ zastosowanie
cegly, drewna, elementow drewnopodobnych, elementéw metalowych;

6) ksztatt dachu: stromy

a) dach budynkéw dwuspadowy lub wielospadowy, o jednakowym nachyleniu glownych potaci
dachowych: 30 — 45,

b) kolorystyka: pokrycie dachu materiatem w kolorze czerwono — brazowym, brazowym lub grafitowym,
zakaz stosowania koloru czarnego,

¢) dopuszcza si¢ stosowanie dachow z innym spadkiem potaci dachowej w altanach;

7) obowiazuje wykonanie nawierzchni ciaggu pieszego iS$ciezki rowerowej z jednorodnych materialow
o odmiennych kolorach.

4. Zasady iwarunki podzialu nieruchomosci: po wydzieleniu terenu wzdtuz linii rozgraniczajacych
obowiazuje zakaz podziatu.

5. Zasady dotyczace systemdéw komunikacji i infrastruktury techniczne;:
1) dostepnos¢ drogowa: od terenu drogi dojazdowe;j, oznaczonego symbolem w planie KDD;
2) parkingi:

a) dla ustug handlu: 1 miejsce do parkowania / 50 m? powierzchni uzytkowej, 1 miejsce do parkowania dla
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa / 100 m?> powierzchni uzytkowej, lecz nie mniej niz
1 miejsce do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa na obiekt,

b) dla ustug gastronomii: 2 miejsca do parkowania / 50 m?> powierzchni uzytkowej, 1 miejsce do
parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa / 100 m? powierzchni uzytkowej, lecz
nie mniej niz 1 miejsce do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa na obiekt;

3) zaopatrzenie w wode, gaz, energi¢ elektryczng, telekomunikacj¢ iushugi teleinformatyczne oraz
odprowadzenie §ciekow oraz wod opadowych i roztopowych nalezy realizowa¢ w oparciu o istniejgce sieci
uzbrojenia terenu zlokalizowane w granicach terenu drogi dojazdowej, oznaczonego symbolem w planie
KDD i terenu komunikacji pieszej oznaczonego symbolem w planie KPP.

6. Zasady tymczasowego zagospodarowania iuzytkowania terenu: do czasu realizacji ustalen planu
dopuszcza si¢ dotychczasowy sposob uzytkowania terenu.

7. Stawka procentowa: nie ustala si¢ stawki procentowej stuzacej naliczaniu oplaty planistycznej, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ze wzgledu na brak wzrostu
wartos$ci nieruchomosci.

§ 11. 1. Teren oznaczony symbolem KDD, o powierzchni 0,8172 ha.
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2. Przeznaczenie terenu: teren drogi dojazdowej.
3. Parametry i wyposazenie:

1) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych: pas terenu o szerokosci od 10,0 m do 12,0 m, teren drogi
dojazdowej oznaczonego w planie symbolem KDD, jak na rysunku planu;

2) dostgpnos¢ do terendow przyleglych: nieograniczona;

3) ustalenia w zakresie inzynierii technicznej: ustala si¢ realizacj¢ sieci wodociggowej, elektroenergetycznych,
kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej, gazowej, telekomunikacyjnej i teleinformatyczne;.

4. Powigzania zukltadem =zewngtrznym: poprzez droge zlokalizowana poza terenem objetym
opracowaniem, droga gminng na dzialce nr 194, w ciagu ulicy Wilcze;j.

5. Zasady iwarunki podzialu nieruchomos$ci: zakaz dokonywania podzialow terenu niezwigzanych
z wydzieleniem gruntu pod tereny, o ktorych mowa w ust. 2.

6. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow, krajobrazu kulturowego oraz dobr kultury
wspotczesnej: czgs$¢ terenu jest objety ochrong konserwatorskg zgodnie z ustaleniami okreslonymi w § 6 ust. 3.

7. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania terenu: zakaz tymczasowego zagospodarowania
terenu.

8. Stawka procentowa: nie ustala si¢ stawki procentowej shuzacej naliczaniu optaty planistycznej, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ze wzgledu na brak wzrostu
warto$ci nieruchomosci.

§ 12. 1. Teren oznaczony symbolem KR, o powierzchni 0,0758 ha.

2. Przeznaczenie terenu: teren komunikacji drogowej wewnetrzne;j.

3. Parametry i wyposazenie:
1) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych: pas terenu o szerokosci od 3,0 m do 6,0 m, jak na rysunku planu;
2) dostepnos¢ do terendw przylegtych: nieograniczona;

3) ustalenia w zakresie inzynierii technicznej: ustala si¢ realizacj¢ sieci wodociagowej, elektroenergetycznych,
kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej, gazowej, telekomunikacyjne;j i teleinformatyczne;j.

4. Powigzania zukladem zewnetrznym: poprzez droge =zlokalizowang poza terenem objetym
opracowaniem, droga gminng na dziatce nr 205, w ciggu ulicy Sarnie;j.

5. Zasady 1iwarunki podzialu nieruchomosci: zakaz dokonywania podziatow terenu niezwigzanych
z wydzieleniem gruntu pod tereny, o ktérych mowa w ust. 2.

6. Sposoby 1 terminy tymczasowego zagospodarowania terenu: zakaz tymczasowego zagospodarowania
terenu.

7. Stawka procentowa: nie ustala si¢ stawki procentowej stuzacej naliczaniu oplaty planistycznej, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ze wzgledu na brak wzrostu
wartosci nieruchomosci.

§ 13. 1. Teren oznaczony symbolem KPP, o powierzchni 0,0270 ha.
2. Przeznaczenie terenu: teren komunikacji pieszej.
3. Parametry i wyposazenie:
1) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych: 4,0 m, jak na rysunku planu;
2) dostepnos¢ do terenow przyleglych: nieograniczona;

3) ustalenia w zakresie inzynierii technicznej: ustala si¢ realizacj¢ sieci wodociggowej, elektroenergetycznych,
kanalizacji sanitarnej, deszczowej, gazowej i telekomunikacyjne;j.

4. Powiazania z uktadem zewnetrznym: poprzez teren drogi dojazdowej, oznaczonej w planie symbolem
KDD.
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5. Zasady iwarunki podzialu nieruchomosci: zakaz dokonywania podziatow terenu niezwigzanych
z wydzieleniem gruntu pod teren, o ktorym mowa w ust. 2.

6. Sposoby 1 terminy tymczasowego zagospodarowania terenu: zakaz tymczasowego zagospodarowania
terenu.

7. Stawka procentowa: nie ustala si¢ stawki procentowej stuzacej naliczaniu oplaty planistycznej, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ze wzglgdu na brak wzrostu
wartosci nieruchomosci.

§ 14. 1. Teren oznaczony symbolem IE, o lacznej powierzchni 0,0246 ha, w tym 1 IE o powierzchni
0,0230 ha, 2 IE o powierzchni 0,0016 ha.

2. Przeznaczenie terenu: teren elektroenergetyki.
3. Zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: 70%;
2) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki: 20%;
3) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 5,0 m;
4) nadziemna intensywno$¢ zabudowy:
a) minimalna: 0,3,
b) maksymalna: 0,7.

4. Zasady iwarunki podzialu nieruchomosci: zakaz dokonywania podzialow terenu niezwigzanych
z wydzieleniem gruntu pod teren, o ktorym mowa w ust. 2.

5. Zasady dotyczace systemow komunikacji i infrastruktury technicznej: dostepnos¢ drogowa: od terenu
drogi dojazdowej, oznaczonej w planie symbolem KDD.

6. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania terenu: zakaz tymczasowego zagospodarowania
terenu.

7. Stawka procentowa: nie ustala si¢ stawki procentowej stuzacej naliczaniu optaty planistycznej, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ze wzglgdu na brak wzrostu
wartos$ci nieruchomosci.

Rozdzial 7.
USTALENIA KONCOWE

§ 15. Na obszarze objetym niniejszym planem tracg moc ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra, zatwierdzonego uchwata Rady Gminy Dobra Nr VI/54/98 z dnia 18 czerwca
1998 r.

§ 16. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Dobra.

§ 17. Uchwata wchodzi w zycie zuptywem 14 dni od ogloszenia jej w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego 1 podlega publikacji na stronie internetowej Urzgdu Gminy Dobra.
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Zatacznik nr 1 do uchwaty nr ....................
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Zatgcznik nr 2 do uchwaty nr ....................

Rady Gminy Dobra
z dnia.......cocoeenes 2026 r
ROZSTRZYGNIECIE

w sprawie uwag wniesionych do projektu planu wylozonego do publicznego wgladu
od 9 marca 2026 r. do 31 marca 2026 r.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2 2026 poz. 538) Rada Gminy Dobra rozstrzyga o sposobie rozpatrzenia uwag nastepujaco:

Uwaga czeSciowo uwzgledniona - dot. terenu dziatek o numerach ewidencyjnych 822, 823, 832, 837, 838/1,
838/2, 842/1, 842/2, 836 polozonych w obrebie Doluje, w gminie Dobra.

Tres¢ uwagi: uwaga obejmuje sprzeciw wobec przeznaczenia terenu ustalonego w projekcie miejscowego
planu, ktérego dotyczy uwaga i wniosek o rozszerzenie przeznaczenia terenu elementarnego oznaczonego
symbolem w planie 3 MN-U, czyli zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej z ustugami na dziatki
wymienione w uwadze oraz powigkszenie wskaznikow zabudowy.

Rozstrzygniecie: Teren opracowania objety jest w catosci obowigzujagcym planem, przyjetym uchwata
Nr VI/54/98 Rady Gminy Dobra zdnia 18 czerwca 1998 r. Zmiana opisywanego planu polega na
wprowadzeniu parametrow 1 wskaznikow dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej
i zagospodarowania terenu, ktore przystaja do obecnych oczekiwan mieszkancow oraz na dostosowaniu zapisu
uchwaly do obowiazujacych przepisow prawa. Zmiana planu nie wprowadza Zadnych zmian
w przeznaczeniu poszczegolnych teren6w elementarnych oraz ich ukladzie przestrzennym. W projekcie
miejscowego planu ustalono przeznaczenie dla terenu objetego uwaga:

a) dla dziatek nr 822, 823, 832, 837 w obrgbie Dotuje zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng wolnostojaca
z ushugami,

b) dla dziatek nr 838/1, cz. 838/2, 842/1, 842/2 w obrgbie Dotuje teren zieleni urzadzonej oraz ustug,
c) dla czesci dziatki nr 838/2 w obrgbie Dotuje teren elektroenergetyki,
d) dla dziatki nr 836 w obrebie Dotuje teren komunikacji piesze;.

Ponadto uwaga zawiera postulat usuni¢cia z zalacznika graficznego do projektu planu granic pasa
technologicznego linii elektroenergetycznej dla niskiego napiecia nn-0,4 kV oraz usunigcia ustalen dla ww.
linii elektroenergetycznej ztekstu uchwaly, poniewaz opisywana linia elektroenergetyczna zostata
zlikwidowana. Projekt miejscowego planu opracowuje si¢ na mapie zasadniczej pochodzacej z panstwowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego Starosty Polickiego (licencja nr: GK.6642.961.2024 3211 P z dnia
20 czerwca 2024 r.). Projektant planu nie posiada uprawnien do zmiany oznaczenia na mapie lub zamieszczania
jakichkolwiek informacji na mapie, a w projekcie planu musi si¢ odnie$¢ do wszystkich elementéw zawartych
w tre$ci mapy zasadniczej. Uchwata do projektu planu w § 6 ust. 5 zawiera zakazy wynikajace z lokalizacji
linii elektroenergetycznej niskiego napigcia nn-0,4 kV oraz w § 6 ust. 6 dopuszczono mozliwos¢ przebudowy
lub likwidacji linii elektroenergetycznej. W zwiazku z powyzszym, jezeli opisywana linia elektroenergetyczna
zostata zlikwidowana, to nie ma podstaw do wprowadzania zakazoéw i mozna realizowaé inwestycje¢, polegajaca
na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego. Opisywany projekt planu zostat
zaopiniowany pozytywnie przez ENEA Operator Sp. z 0.0. pismem znak OD3/ZIR/RR/JS/48/2025 z dnia
16 grudnia 2025 r.

W dniu 7 maja 2026 r. uwaga zostata uzupetlniona o sprzeciw wobec przeznaczenia terenu czesci dziatki
nr 838/2 w obrebie Dotuje, jako teren elektroenergetyki, do uwagi dotaczono pismo z ENEA Operator Sp.
z 0.0. W opisywanym pismie ENEA Operator Sp. z 0.0. potwierdza, ze linia napowietrzna biegnaca nad dziatka
nr 832 zostala trwale zlikwidowana wraz ze stupami w roku 2025. Jednocze$nie ENEA nie moze wykluczy¢
budowy na czeSci dziatki nr 838/2 stacji transformatorowej, czyli w granicach terenu elementarnego
oznaczonego w planie 2 IE — teren elektroenergetyki, dodatkowo proponuje wskaza¢ dziatke nr 847, jako teren
elementarny pod infrastrukture techniczng IE.
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Projekt planu dopuszcza realizacj¢ zabudowy po likwidacji linii elektroenergetycznej, w zwigzku z czym
ustalenia planu nie ograniczaja mozliwosci inwestycyjnych, wtym dla dziatki nr 832 w obrgbie Doluje
(wyjasnienie zawarte powyzej). ENEA Operator Sp. z 0.0. nie wyklucza realizacji stacji transformatorowej
w granicach terenu oznaczonego w planie symbolem 2 IE — teren elektroenergetyki.

W granicach dziatki nr 847 obrgb Dotuje wydzielono dodatkowy teren elektroenergetyki, oznaczony
symbolem w planie 11E oraz utrzymano teren elektroenergetyki zgodnie z obowigzujacym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego na czesci dziatki nr 838/2, oznaczony symbolem w planie 2 IE.

Wykaz uwag dotyczacy wylozenia planu do wgladu publicznego oraz zbiory uwag stanowig integralng czgs¢
dokumentacji formalno — prawnej prac planistycznych.
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Zatgcznik nr 3 do uchwaty nr ....................

Rady Gminy Dobra
z dnia.......cocoeenes 2026 r
ROZSTRZYGNIECIE

w sprawie realizacji zadan z zakresu infrastruktury technicznej oraz zasad ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2026 poz. 538) Rada Gminy Dobra rozstrzyga co nastepuje:

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspokajaniu zbiorowych potrzeb
mieszkancéw, zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2026T.
poz. 662), stanowia zadanie wlasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej ustalone w niniejszym planie obejmujg: inwestycje
samodzielne, realizowane w liniach rozgraniczajacych drég lub poza tymi liniami.

§ 2. Na obszarze objetym planem nie ma terenéw funkcjonalnych, w ktorych zlokalizowane zostaly
inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej nalezace do zadan wlasnych gminy.

§ 3. Zadania w zakresie budowy drog na terenach funkcjonalnych planu finansowane beda ze $rodkow
wlasnych zarzadcow terenu lub ich wiascicieli zgodnie z art. 8 ust. 213 ustawy zdnia 21 marca 1985 .
o drogach publicznych (Dz. U. 2025 poz. 889).

§ 4. Zadania w zakresie budowy sieci wodociggowej, studni publicznych isieci kanalizacji $ciekowe;,
deszczowej na terenach funkcjonalnych planu beda finansowane ze $rodkéw wiasnych zarzadcow terenu lub
ich wiascicieli.

§ 5. Inwestycje w zakresie przesytania idystrybucji paliw gazowych, energii cieplnej lub energii
elektrycznej realizowane bgda w sposob okreslony wart. 7 ustawy zdnia 10 kwietnia 1997r. Prawo
energetyczne (Dz.U. z 2026 r. poz. 43 ze zm.).
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Zatgcznik nr 4 do uchwaly Nr....................
Rady Gminy Dobra

Zalacznik4.gml

Rada Gminy Dobra na podstawie art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538) przygotowala dane przestrzenne dla
planu, ktore stanowia zalacznik w postaci cyfrowej do uchwaly. Dane przestrzenne zostaly udost¢epnione
pod ponizszym adresem: https://bip.dobraszczecinska.pl/plan-miejscowy-doluje.html?
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Uzasadnienie

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (dalej zwana planem) zostala zainicjowana
Uchwalg Nr XXXI111/454/2022 Rady Gminy Dobra z dnia 14 czerwca 2022 roku w sprawie przystapienia do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Dobra, w obrebie Dotuje.

1. Informacje ogo6lne

Plan obejmuje obszar o powierzchni 6,0058 ha zlokalizowany w obrebie Dotuje, potozony w potudniowym
rejonie gminy Dobra. W granicach terenu opracowania, jak tez w jego otoczeniu, zlokalizowane sa budynki
mieszkalne jednorodzinne. Polnocng granice terenu objetego planem stanowi droga gminna na dzialce
nr 194 obreb Dotuje, w ciggu ulicy Wilczej, za$ od strony zachodniej droga gminna na dzialce nr 205, w ciggu
ulicy Sarniej. Od strony wschodniej teren opracowania graniczy z terenem zieleni naturalnej, natomiast od
poludnia zistniejaca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng. Teren opracowania objgty jest w catosci
obowigzujacym planem, przyjetym uchwala Nr V1/54/98 Rady Gminy Dobra z dnia 18 czerwca 1998 r. Zmiana
opisywanego planu polega na wprowadzeniu parametrow i wskaznikow dla zabudowy i zagospodarowania
terenu, ktoére przystaja do obecnych oczekiwan mieszkancow oraz na dostosowaniu zapisu uchwaty do
obowigzujacych przepisow prawa. Zmiana planu nie wprowadza zadnych zmian w przeznaczeniu
poszczegolnych terendw elementarnych oraz ich uktadzie przestrzennym.

Projekt planu obejmuje w szczegdlnosci nastgpujace zagadnienia:

1) umozliwienie lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustlug w parterach
budynkéw mieszkalnych;

2) ustalenie zasad obstugi komunikacyjnej i inzynieryjnej terendw inwestycyjnych.

Wprowadzone rygory planistyczne pozwalaja na racjonalne inwestowanie w granicach terenu, w ktérym
uwzgledniono wszystkie ograniczenia i warunki wynikajace z jego polozenia.

2. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych zart.lust.2 - 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

2.1 Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyKki i architektury
Zapewnienie tadu przestrzennego w obszarze planu realizowane jest przez dyspozycje:
a) urbanistyczne:

—ustalenie minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej w wielkosci 60% w stosunku do
powierzchni dziatki budowlanej, dla terenéw oznaczonych symbolami 1 MN-U, 2 MN-U,

—ustalenie minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej w wielkosci 30% w stosunku do
powierzchni dziatki budowlanej, dla terenu oznaczonego symbolem 3 MN-U,

—ustalenie maksymalnej powierzchni zabudowy w wielkosci 20% powierzchni dziatki budowlanej, dla
terenow oznaczonych symbolami 1 MN-U, 2 MN-U,

—ustalenie maksymalnej powierzchni zabudowy w wielkosci 50% powierzchni dziatki budowlanej, dla
terenu oznaczonego symbolem 3 MN-U (zgodnie z ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu);

b) architektoniczne:
-ustalenie maksymalnej wysokosci zabudowy w wielkosci 9.0 m.
2.2 Walory architektoniczne i krajobrazowe

Zachowanie waloréw architektonicznych i krajobrazowych w obszarze planu realizowane jest poprzez
nastgpujace zasady: ustalenie w przepisach szczegoétowych warunkdéw zabudowy nawigzujacych do gabarytow
zabudowy wystepujacej w obrebie Dotuje.

2.3 Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i le$nych

W granicach obszaru objetego planem miejscowym nie stwierdzono wystgpowania siedlisk przyrodniczych
oraz stanowisk objetych ochrong gatunkowg roslin, zwierzat i grzybow.
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Na obszarze planu nie wystepuja obszary objete ochrong w rozumieniu art. 6 ustawy o ochronie przyrody.
Nie znajduja si¢ rowniez obszary zagospodarowane do objecia ochrona.

W obszarze planu znajdujg si¢ tereny rolne o klasie bonitacyjnej RIVa, RIVDb, ktore zostaly przeznaczone
pod zabudowe mieszkaniowsg oraz pod komunikacje.

2.4 Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspélczesnej

W obszarze planu zlokalizowane jest stanowisko ochrony stanowisk archeologicznych, ktoérego granice
okreslono na rysunku planu, za§ warunki jego ochrony sprecyzowano w ustaleniach planu.

2.5 Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, atakze potrzeby osob
z niepelnosprawnosciami

W projekcie planu ochrong zdrowia i bezpieczenstwa ludzi zabezpieczono w nastgpujacy sposob: ustalono
ochrong budynkoéw przed hatasem poprzez ich lokalizacj¢ poza nieprzekraczalng linig zabudowy.

2.6 Walory ekonomiczne przestrzeni

Ustalenie docelowego przeznaczenia terendow objetych planem umozliwia racjonalne wykorzystanie
przestrzeni w dostosowaniu do wystepujacych uwarunkowan inwestycyjnych.

2.7 Prawo wlasnos$ci

Teren objety planem stanowi wilasno$¢ prywatng. Zmiana planu nie dotyczy przeznaczenia terenu,
w zwigzku z czym nie ustalono stawki procentowej stuzacej naliczaniu optaty planistycznej, o ktérej mowa
w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ze wzgledu na brak wzrostu warto$ci
nieruchomosci.

2.8 Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

W granicach obszaru obj¢tego planem nie ma zlokalizowanych urzadzen infrastruktury technicznej obrony
cywilnej oraz terenéow stanowigcych rezerwe pod budownictwo ochronne w przypadku wprowadzenia
zagrozenia bezpieczenstwa panstwa — plan ich nie wyznacza.

2.9 Potrzeby interesu publicznego

Rozumiejac jako interes publiczny rozwdj gminy — czyli wg definicji ,,uogoélniony cel dazen i dziatan,
uwzgledniajacych zobiektyzowane potrzeby ogoédtu spoteczenstwa lub lokalnych spolecznos$ci, zwigzanych
z zagospodarowaniem przestrzennym” Gmina Dobra w czerwcu 2022 r. przystgpita do opracowania zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego w obrgbie Dotuje. Opisywany
teren przeznaczony jest pod zabudowe mieszkaniowa w Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra. Zamiar inwestycyjny jest zgodny =z polityka przestrzenng gminy dla
miejscowosci Doluje, co odzwierciedlajg zapisy miejscowego planu dla opracowywanego terenu.

Prognoza oddziatywania na $rodowisko projektu planu wykazata, ze realizacja ustalen planu nie b¢dzie
miata znaczacego wptywu na $rodowisko przyrodnicze (w tym na przedmiot, cele ochrony i integralno$¢
obszarow Natura 2000) oraz zdrowie i warunki zycia ludzi.

Plan przyczyni si¢ do zaspokojenia potrzeb spolecznosci w zakresie realizacji zabudowy mieszkaniowe;.
2.10 Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej

Projekt planu ustala obstuge komunikacyjng obszaru opracowania z istniejgcych drog publicznych
potaczonych z uktadem komunikacyjnym gminy. Potnocng granicg¢ terenu objgtego planem stanowi droga
gminna na dziatlce nr 194 obrgb Dotuje, w ciggu ulicy Wilczej, za§ od strony zachodniej droga gminna na
dzialce nr 205, wciggu ulicy Sarniej, ktére si¢ tacza z droga zlokalizowang poza terenem objgtym
opracowaniem, droga powiatowg nr DP41420, w ciggu ulicy Stoneczny Sad.

Projekt planu przewiduje zaopatrzenie w wode zistniejacej i projektowanej sieci wodociggowej
zlokalizowanej w drodze dojazdowej oraz wterenie komunikacji drogowej wewngtrznej, ktore
sg zlokalizowane w granicach terenu objetego planem. Odprowadzenie $ciekow sanitarnych ustala si¢ istniejaca
i projektowang kanalizacjg sanitarng w drodze dojazdowej oraz w terenie komunikacji drogowej wewnetrzne;j,
ktore sa zlokalizowane w granicach terenu objetego planem.

Zasilanie w energi¢ elektryczng ustala si¢ z istniejacych i projektowanych elektroenergetycznych sieci
sredniego napigcia SN lub niskiego napigcia nn zlokalizowanych w obszarze i poza obszarem planu.
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2.11 Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej

Procedura prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przewiduje udziat spoteczenstwa
w jego tworzeniu, mozliwo$¢ sktadania wnioskow do planu, a takze zapoznania si¢ z projektem planu w czasie
jego wylozenia do publicznego wgladu oraz udzial zainteresowanych osob 1 instytucji w dyskusji publiczne;j.

Projekt planu byt zaopiniowany i uzgodniony w odpowiednim zakresie i po uzyskaniu wymaganych opinii
iuzgodnien byt wyltozony do publicznego wgladu w dniach od 09.03.2026r. do 31.03.2026 r., w dniu
18.03.2026 r. odbyla si¢ rowniez dyskusja publiczna. Zamieszczono takze na stronie internetowej Urzedu
gminy (BIP) zawiadomienia o terminach wyzej wymienionych punktéw procedury.

2.12 Zachowanie jawnosci i przejrzysto$ci procedur planistycznych

Procedury planistyczne prowadzone sa zgodnie z wymogami ustawowymi. Opracowania dodatkowe
sporzadzone na potrzeby planu, w tym opracowanie ,,Prognozy oddziatywania na §rodowisko miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego” zostaly przedstawione do wgladu o0sob zainteresowanych w trakcie
wylozenia planu do wgladu publicznego, co pozwoli na zachowanie jawnoS$ci i przejrzystosci toku
postepowania przy jego sporzadzaniu.

2.13 Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci wody do celéw zaopatrzenia ludnoS$ci

Na terenie objetym planem projektuje si¢ zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, ktéora ma zapewniony
dostep do wody istniejacg siecia wodociggowsg w drodze dojazdowej, znajdujacej si¢ w granicach terenu
opracowania.

3. Wymagania wynikajace z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac sposob zagospodarowania terenu, analizowano wnioski
ztozone do sporzadzanego projektu planu. Przyjete rozwigzania przestrzenne i ustalone wymogi planistyczne
zapewniajg realizacje wnioskowanych zmian w zakresie jego zagospodarowania.

4. Wymagania wynikajace z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Plan przewiduje przeznaczenie opracowywanego terenu pod zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng.
W Studium teren opracowania sasiaduje od strony potnocnej, potudniowej oraz wschodniej z terenami rozwoju
funkcji mieszkalnej i towarzyszacej ustugowe;j.

Ustalenia planu nie dopuszczaja do konfliktow funkcjonalnych na terenach sasiadujacych ze soba, ktore
moglyby sie przyczyni¢ do zmniejszenia walorow ekonomicznych przestrzeni. Zabudowa i zagospodarowanie
planowanych terendw inwestycyjnych jest uzupelnieniem wyksztalconej struktury osadnicze;.

5. Realizacja polityki przestrzennej gminy ustalonej w SUIKZP, zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Rozwigzania przyjete w planie nie naruszajg ustalen obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra (Uchwala Nr XXXV/459/2022 Rady Gminy Dobra z dnia
21 wrze$nia 2022 r.). Plan dotyczy ,terenu rozwoju funkcji mieszkalnej itowarzyszacej ushugowej”
wyznaczonej w studium gminy, wykorzystujacej olbrzymi atut rozwoju gminy jakim sa powigzania
komunikacyjne z krajem, miastem Szczecin.

Plan jest zgodny z zapisami uchwaty Nr XIX/163/2025 Rady Gminy Dobra z dnia 18 wrzesnia 2025 r.
przyjetej w sprawie oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na obszarze gminy Dobra.

6. Podsumowanie

Plan zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujacg procedurg (Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 poz. 538) i spetnia obowigzujace w tym zakresie warunki.

Wit
Magdalena Zagrodzka
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