GMIN DOBR Wjt Gminy Dobra

ul. Szczecinska 16a, 72-003 Dobra

STWAL
ol

Nasz znak: WR.152.2.2026.MKO

Dobra, 08.07.2026 r.

Wg rozdzielnika

Dotyczy: Petycji i wniosku z dnia 20 kwietnia 2026 r. o dokonanie autopoprawki do
projektu Planu Ogélnego Gminy Dobra, ze wzgledu na nieuzasadnione wydzielenie na
terenie dziatek nr 649, 650, 651, 652, 655, 656 obreb Dotuje strefy otwartej (SO) oraz
zmiany przeznaczenia na strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng (SJ).

Dziatajac na podstawie art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach (Dz. U.
z 2018 r. poz. 870), w sprawie ztozonej petycji o dokonanie autopoprawki do projektu
Planu Ogolnego Gminy Dobra, ze wzgledu na nieuzasadnione wydzielenie na terenie
dziatek nr 649, 650, 651, 652, 655, 656 obreb Dotuje strefy otwartej(SO) oraz zmiany
przeznaczenia na strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ)
uprzejmie informuje, co nastepuje.
Zasady sporzadzania planu ogdlnego gminy, w tym sposdb wyznaczania stref
planistycznych oraz obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ), okreélaja:
1) Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2026 r. poz. 538) - dalej ,u.p.z.p.”, w brzmieniu nadanym ustawa z dnia
7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 2023 r. poz. 1688);
2) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. 2023 r.,
poz. 2758), zmienionego Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
22 listopada 2024 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie projektu planu
ogoblnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz.U. 2024 r., poz. 1775)
i Rozporzadzeniem Ministra Finanséow i Gospodarki z dnia 9 grudnia 2025 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania
Z niego wypiséw i wyrysow (Dz.U. 2025 r., poz. 1767);
3) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy
(Dz. U. 2024 r., poz. 729) - dalej ,rozporzadzenie OUZ".

Odnoszac sie szczegétowo do zarzutéw i postulatow podniesionych w petyciji,
wyjasniam:




- Wyznaczenie strefy wielofunkcyjnej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej (SJ)
jest bezposrednio uzaleznione od uprzedniego okreslenia obszaru uzupetnienia
zabudowy. Zgodnie z § 1 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia OUZ, obszar ten wyznacza sie
na podstawie $cisle okreslonych kryteriow ustawowych oraz algorytmu
matematycznego (m.in. wymdg zgrupowania co najmniej 5 budynkow, z ktorych
kazdy znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od co najmniej jednego
innego budynku z tego zgrupowania). Ustalenie w planie ogdélnym strefy otwartej
SO z zakazem zabudowy, na terenie dziatek nr 649, 650, 651, 652, 655, 656 obreb
Dotuje, wynika z braku mozliwosci wyznaczenia strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), ktérej ustalenie bezposrednio uzaleznione jest od
uprzedniego okres$lenia obszaru uzupetnienia zabudowy. Zgodnie z obowigzujacymi
przepisami, obszar ten wyznacza sie na podstawie rygorystycznych kryteriow
ustawowych oraz algorytmu matematycznego. Jesli dany teren nie spetnia
wymaganych parametréw (np. w zakresie gestosci istniejacych budynkéw oddanych
do uzytkowania), gmina nie ma mozliwosci prawnej wtaczenia go do tego obszaru,
co uniemozliwia wyznaczenie tam strefy SJ. Gmina wyczerpata juz limit mozliwosci
wyznaczania OUZ. W planie ogélnym gminy Dobra dokonano w pierwszej
kolejnosci rzetelnego wyznaczenia bazowego OUZ na podstawie $cisle okreslonych
kryteriow wynikajacych z § 1 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym
gminy, a nastepnie, kierujac sie lokalnymi uwarunkowaniami urbanistycznymi oraz
realizujac przyjeta przez gmine polityke przestrzenng, dokonano powiekszenia
granic bazowego OUZ w sposéb w petni zgodny z dopuszczalnym limitem
powierzchniowym, ktory jest weryfikowany zgodnie ze wzorem, o ktorym mowa
w ust. 5 ww. rozporzadzenia OUZ. To rozszerzenie nie stanowi odrebnie
,wrysowanego” nowego obiektu, lecz jest integralng i dopuszczalna prawnie czescia
powiekszonego obszaru uzupetnienia zabudowy, spetniajagcego wymog bycia
rozszerzeniem obszaru bazowego, co miesci sie w granicach ustawowego
upowaznienia. Gmina moze réwniez zmniejszy¢ ten obszar i podobnie jak
w przypadku jego zwiekszenia, powotac sie na lokalne uwarunkowania oraz polityke
przestrzenna gminy. Pojecie ,lokalnych uwarunkowan i polityki przestrzennej” nie
zostato zdefiniowane w ustawie.

- Limit rozszerzenia obszaru uzupetnienia zabudowy. Zgodnie z8§1 wust.5
rozporzadzenia OUZ, dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposdb, o ktéorym mowa w ust. 1, uwzgledniajac lokalne
uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz o obszar
o tacznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp =25 % * (Pb - Pu) gdzie:

Pp - oznacza taczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszarow
uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposoéb, o ktéorym mowa w ust. 1, w wyniku
rozszerzenia ich granic,

Pb - oznacza taczna powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposob, o ktérym
mowa w ust. 1 pkt 1-3,

Pu - oznacza faczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposéb, o ktéorym mowa w ust. 1. Powierzchnia obszaréw
wyznaczonych w sposdb, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1-3 dla catej gminy Dobra wynosi
Pb = 2034,92 ha, natomiast powierzchnia obszarow uzupetnienia zabudowy
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wyznaczonych w sposéb, o ktéorym mowa w ust. 1. wynosi Pu = 1280,84 ha.
Wobec powyzszego:

Pp =25 % * (2034,92 ha - 1280,84ha)

Pp = 25% * 754,08 ha

Pp = 188,52 ha

Wyznaczony w planie ogdlnym obszar uzupetnienia zabudowy zawiera
dopuszczalne poszerzenia, o ktérych mowa powyzej. Poszerzenie obszaru uzupetnienia
zabudowy nie przekracza dopuszczalnych wartosci tj. mniejsze niz 188,52ha.
W odniesieniu do jednostki urbanistycznej obejmujgcej dziatki nr 649, 650, 651, 652,
655, 656 obreb Dotuje, wskazany limit zostat w catosci wyczerpany poprzez
rozszerzenia dokonane w obszarach spetniajgcych kryteria planistyczne w innych
czesciach jednostki. Szczegétowe dane liczbowe (powierzchnia bazowa, powierzchnia
rozszerzenia oraz pozostaty margines) zawiera uzasadnienie do planu ogdlnego czesé
tekstowa udostepniona na stronie: https://bip.dobraszczecinska.pl/  Strona
gtéwna/MENU OGOLNE/Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne/Plan ogdlny
Gminy Dobra

- Woyznaczenie strefy otwartej (SO) w miejscu oczekiwanej strefy mieszkaniowej nie
wynika z dowolnosci organu, lecz z koniecznosci zachowania zasady racjonalnosci
gospodarowania przestrzenig oraz ograniczen ustawowych. Zgodnie z art. 13e
u.p.z.p. gmina jest zobowigzana do bilansowania terenéw przeznaczonych pod
zabudowe - tgczna powierzchnia stref mieszkaniowych w catej gminie jest
limitowana wskaznikami demograficznymi oraz chtonnoscig juz istniejacych
terendbw mieszkaniowych. Fakt klasouzytku gruntu PslV na przedmiotowych
dziatkach, jak réwniez bezposredni dostep do drogi publicznej oraz posiadanie
uzbrojenia terenu, nie jest samodzielnie wystarczajacg przestankg do wyznaczenia
strefy zabudowy, jezeli limity chtonnos$ci dla danej jednostki urbanistycznej zostaty
juz wyczerpane.

- Po wejsciu w 2zycie reformy planistycznej, plan ogélny jest aktem prawa
miejscowego wiazacym przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy, a jego
zapisy - w tym wyznaczenie OUZ oraz stref planistycznych - sg zdeterminowane
kryteriami ustawowymi i algorytmem z rozporzadzenia OUZ. W S$wietle nowych
przepisow samo posiadanie decyzji o warunkach zabudowy lub pozwolenia na
budowe dla sasiedniej nieruchomosci, nie stanowi argumentu przemawiajacego za
automatycznym witaczeniem dziatki do obszaru uzupetnienia zabudowy.
Zgodnie z § 2 ust. 1 rozporzadzenia OUZ do analizy planistycznej uwzglednia sie
wytacznie budynki ujete w ewidencji gruntéw i budynkéw, pobrane nie wczeéniej
niz w dniu przystapienia do sporzadzania planu ogdlnego, z wytgczeniem kategorii
wskazanych w § 1 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia (m.in. budynki transportu i tacznosci,
zbiorniki, silosy i budynki magazynowe oraz budynki produkcyjne, ustugowe
i gospodarcze dla rolnictwa). W odniesieniu do przytaczanego w petycji,
wyznaczenia na sasiedniej dziatce nr 234/3 obreb Dotuje strefy ustugowej pomimo
ustalonej strefy rozwoju funkcji mieszkalnej o niskiej intensywnoséci z ustugami
towarzyszacymi w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra, nie determinuje wyznaczenia w planie ogdlnym strefy
ustugowej. Uchwalenie planu ogdélnego nie powoduje wygasniecia wydanych
wczesniej, ostatecznych decyzji o warunkach zabudowy. Decyzje te pozostaja
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w obrocie prawnym i zachowujg swoja waznoé¢, co umozliwia inwestorowi
kontynuowanie procesu inwestycyjnego na dotychczasowych zasadach, niezaleznie
od nowych ustalen planistycznych. Zgodnie z dominujacym stanowiskiem doktryny
oraz wyjasnieniami Ministerstwa Rozwoju i Technologii, plan ogdlny nie dziata
wstecz i nie uniewaznia automatycznie prawomocnych decyzji WZ wydanych przed
jego wejsciem w zycie.

- Przytaczane w petycji ryzyko roszczen odszkodowawczych nie znajduje
bezposredniego zastosowania w obecnym stanie prawnym. Sytuacja prawna
inwestora nie ulega pogorszeniu w stopniu uzasadniajacym roszczenia
odszkodowawcze. Jednoczesnie wskazuje, ze roszczenia odszkodowawcze,
o ktérych mowa w art. 36 ust. 1 u.p.z.p., wigza sie z uchwaleniem albo zmiang planu
miejscowego, a przestanka ich zasadnosci jest rzeczywiste uniemozliwienie lub
istotne ograniczenie korzystania z nieruchomosci w dotychczasowy sposéb lub
zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem - co w przedmiotowe] sprawie nie
zachodzi.

- Zgtoszony wniosek do projektu planu ogdlnego w wyznaczonym przez Gmine

terminie.

Wykaz wnioskéw ztozonych do projektu planu ogdlnego wraz z rozstrzygnieciem
zostat udostepniony na stronie https://bip.dobraszczecinska.pl/ Strona gtéwna/MENU
OGOLNE/Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne/Plan  ogdélny Gminy
Dobra/Wnioski do projektu planu ogélnego

Majac powyzsze na uwadze, ustalona strefa otwarta na dziatkach nr 649, 650,

651, 652, 655, 656 obreb Dotuje uniemozliwiajaca realizacje zabudowy mieszkaniowej,

ktérej wyznaczenie wynikato z braku mozliwosci dalszego poszerzenia obszaru

uzupetnienia zabudowy, w ktérym zostat wyczerpany limit mozliwoéci wyznaczania
ouzZ.

Pouczenie

Zgodnie z art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach, sposéb zatatwienia
petycji nie moze by¢ przedmiotem skargi. Niniejsza odpowiedz wraz z petycja podlega
publikacji w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy Dobra (art. 8 ust. 1 ustawy
o petycjach).

WOJT
O v Hr)
Magdalena Zagrodzka




Otrzymuja:

KLAUZULA INFORMACYJNA RODO

Na podstawie art. 13 ust. 1 i 2 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia

2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie

swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (Dz. U. UE.L.2016.119.1, dalej jako

RODO), informuije, ze:

1. administratorem, czyli podmiotem decydujagcym o tym, jak bedg wykorzystywane Pana/Pani dane jest Wjt
Gminy Dobra, z siedziba: ul. Szczecinska 16a, 72-003 Dobra;

2. administrator wyznaczyt Inspektora Ochrony Danych Osobowych, ktéry moze udzieli¢ Panu/Pani wiecej
informacji o przetwarzaniu danych osobowych. Dane kontaktowe do Inspektora Ochrony Danych: Urzad Gminy
Dobra, ul. Szczecinska 16a, 72-003 Dobra; AE:PL-26715-20589-EJTTT-28 lub bezposrednio do inspektora e-
mail: inspektorodo@dobraszczecinska.pl;

3. Pana/Pani dane osobowe bedg przetwarzane w zwigzku rozpatrywaniem skargi/wniosku/petycji; na podstawie
obowiagzku z art. 229 pkt 11 2, art. 231, art. 237 lub art. 241 i nast. ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 r., poz. 1691 ) albo art. 6 badz art. 10 ustawy z dnia 11 lipca
2016 r. o petycjach (Dz. U. z 2018 r., poz. 870);

4. Pana/Pani dane osobowe moga by¢ udostepniane innym organom i podmiotom, ktérym Wéjt Gminy Dobra jest
obowigzany lub upowazniony udostepni¢ dane osobowe na podstawie powszechnie obowiazujacych przepiséw
prawa, w tym podmiotom oraz organom uprawnionym do otrzymania od Wéjta Gminy Dobra danych osobowych
lub uprawnionych do zadania dostepu do danych osobowych na podstawie powszechnie obowiazujacych
przepisdw prawa;

5. Pana/Pani dane osobowe nie beda przekazywane do panistwa trzeciego;

6. Pana/Pani dane osobowe bedg przechowywane do chwili realizacji zadania, do ktérego dane osobowe zostaty
zebrane, a nastepnie, w zakresie materiatdw archiwalnych, przez czas wynikajacy z Rozporzadzeni Rady
Ministrow z dnia 18 stycznia 2018r. w sprawie instrukcji kancelaryjnej, jednolitych rzeczowych wykazéw akt oraz
instrukcji w spawie organizacji i zakresu dziatania archiwéw zaktadowych (Dz. U. z 2011r. nr 14 poz. 67.);

7. zgodnie z RODO przystuguje Panu/Pani:

- prawo dostepu do tresci swoich danych oraz prawo ich sprostowania, usuniecia, ograniczenia przetwarzania, prawo
do przenoszenia danych, prawo wniesienia sprzeciwu, prawo do cofniecia zgody w dowolnym momencie bez
wptywu na zgodno$é z prawem przetwarzania (jezeli przetwarzanie odbywa sie na podstawie zgody), ktérego
dokonano na podstawie zgody przed jej cofnieciem,

- w przypadku nieprawidtowosci przy przetwarzaniu Pana/Pani danych osobowych przystuguje Panu/Pani prawo
whniesienia skargi do organu nadzorczego zajmujacego sie ochronag danych osobowych tj. Prezesa Urzedu
Ochrony Danych Osobowych;

8. podanie przez Pana/Panig danych osobowych jest obowigzkiem wynikajacym z § 8 ust. 1 rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 8 stycznia 2002 r. w sprawie organizacji przyjmowania i rozpatrywania skarg i wnioskéw (Dz. U.
Nr 5, poz. 46) albo z art. 4 ust. 2 pkt 1-2 ustawy o petycjach;

9. Pana/Pani dane osobowe nie bedg przetwarzane w sposéb zautomatyzowany oraz w formie profilowania.




