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I. WSTEP

PRZEDMIOT | PODSTAWY FORMALNO-PRAWNE OPRACOWANIA PLANU OGOLNEGO GMINY DOBRA

Plan ogdlny to dokument planistyczny bedacy aktem prawa miejscowego, ktory okresla zasady
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2024 poz. 1130). Postanowienia planu ogdlnego sg wigzgce
zaréwno przy uchwalaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego jak i przy wydawaniu
decyzji o warunkach zabudowy.

Podstawe sporzadzenia niniejszego dokumentu stanowig przepisy ww. ustawy oraz uchwata Nr

XLVI/610/2023 Rady Gminy Dobra z dnia 26.10.2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu

ogoblnego gminy Dobra.

W opracowaniu uwzgledniono wytyczne wynikajgce z nastepujgcych aktéw wykonawczych:

— rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. w sprawie projektu planu
ogoblnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2024 r. poz. 1775),

— rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

Plan ogdlny sporzadzany jest w formie danych przestrzennych obejmujgcych m. in. granice: obszaru

objetego planem, stref planistycznych, obszaru uzupetnienia zabudowy oraz obszaréw o rdéinych

standardach/regulacjach w gminie.

Plan ogdlny jest dokumentem, ktdry obligatoryjnie nalezy sporzadzi¢ dla obszaru catej gminy, w zwigzku

z czym niniejsze opracowanie obejmuje obszar gminy Dobra w granicach administracyjnych.

W planie ogélnym uwzglednia sie uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy wynikajgce m.in. z ustalen

planu zagospodarowania wojewddztwa, obszaréw chronionych znajdujacych sie na obszarze opracowania,

obszaréow szczegdlnego zagospodarowania, rozmieszczenia istniejgcych i planowanych obiektéw
infrastruktury spotfecznej, transportowej i technicznej, rekomendacji i wnioskdw zawartych w audycie
krajobrazowym oraz krajobrazéw priorytetowych.

Wyznaczajac strefy planistyczne, oprécz uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, nalezy wzigé pod

uwage zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg, obszary objete obowigzujgcymi miejscowymi

planami zagospodarowania przestrzennego, dla ktérych umozliwiono realizacje funkcji mieszkaniowej,

w tym chtonnosé tych terendw, ktdre nie zostaty jeszcze zabudowane.

Il. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY

1. POLITYKA PRZESTRZENNA GMINY OKRESLONA W STRATEGII ROZWOJU GMINY

Dla obszaru gminy Dobra obowigzuje Strategia Rozwoju Lokalnego Gminy Dobra. Dokument ten okredla
dtugofalowe mozliwosci rozwoju gminy, a takze stanowi wytyczng dla opracowan planistyczno-
strategicznych obowigzujgcych w Gminie Dobra. W strategii wskazano cele, ktérych realizacja ma
zapewni¢ gminie rozwdj. Rozwdj ksztattowany ma by¢ m.in. poprzez poprawe dostepnosci do
infrastruktury technicznej, poprawe dostepnosci komunikacyjnej w obszarze gminy, rozwdj ustug
publicznych, zwiekszenie atrakcyjnosci turystycznej poprzez rozwdj agroturystyki, przy jednoczesnej
ochronie dziedzictwa przyrodniczego gminy. Jak wskazano w Strategii, gmina Dobra jest atrakcyjnym
miejscem dla mieszkalnictwa i inwestycji.

2. USTALENIA PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA
ZACHODNIOPOMORSKIEGO

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, uchwalony przez Sejmik Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego Uchwatg XVI1/214/20 z dnia 24 czerwca 2020 r., jest jednym z trzech

dokumentdw — obok Strategii Rozwoju Wojewddztwa Zachodniopomorskiego do 2030 r. i
Zachodniopomorskiego Regionalnego Programu Operacyjnego, ktére wspodtdecydujg o przysztosci
regionu.
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Plan zawiera cele i kierunki polityki przestrzennej wojewddztwa podzielone na 3 czesci: odnoszace sie
do catego obszaru wojewddztwa, do obszaréw funkcjonalnych oraz Szczecifnskiego Obszaru
Metropolitalnego jako Plan zagospodarowania miejskiego obszaru funkcjonalnego osrodka
wojewddzkiego. Gmina Dobra zostata wyznaczona w strukturze sieci osadniczej jako osrodek
podstawowy gminny i zaliczona m.in. do:

1. Cell. Wzmacnianie powigzan zewnetrznych wojewddztwa:

— Kierunek 2. Rozwéj wspétpracy transgranicznej z Republikg Federalng Niemiec w dziedzinie
planowania przestrzennego i polityki regionalne;j.

2. Celll. Ochrona i ksztattowanie srodowiska przyrodniczego:

— Kierunek 1. Zachowanie waloréw przyrodniczych, krajobrazowych i przeciwdziatanie
negatywnym skutkom antropopresji;

— Kierunek 3. Ochrona i racjonalne korzystanie z zasobéw wdéd powierzchniowych;

— Kierunek 5. Ochrona powierzchni ziemi i racjonalne wykorzystanie gleb;

— Kierunek 6. Wykorzystanie kopalin uwzgledniajgce potrzeby gospodarcze oraz ochrone
srodowiska.

3. Cel IV. Przeksztatcenia sieci osadniczej:

— Kierunek 2. Rozwdj policentrycznej sieci osadniczej wojewddztwa, umozliwiajgcej procesy
dyfuzji rozwoju z biegundw wzrostu do pozostatych osrodkéw i poprawe spdéjnosci
przestrzennej wewngatrz wojewddztwa.

4. CelV. Ochrona dziedzictwa i krajobrazu kulturowego:
— Kierunek 2. Obszarowa ochrona obiektéw dziedzictwa i krajobrazu kulturowego.
5. Cel VII. Wzrost i rozwdj gospodarczy:

— Kierunek 1. Wzrost aktywnosci ekonomicznej i poziomu innowacyjnosci w gospodarce
wojewoédztwa;

— Kierunek 3. Jakos$ciowy i ilosciowy rozwéj rynku pracy;

— Kierunek 4. Wspieranie wzrostu gospodarczego poprzez rozwoj turystycznego potencjatu
endogenicznego wojewddztwa;

— Kierunek 5. Wykorzystanie potencjatu rolniczej przestrzeni produkcyjnej wojewddztwa do
rozwoju gospodarki zywnos$ciowej i produkcji specjalistycznej.

6. Cel VIIl. Poprawa zewnetrznej i wewnetrznej dostepnosci transportowej oraz sprawnosci systemu
transportowego:

— Kierunek 1. Wzmacnianie i ksztattowanie systemu ponadregionalnych i transgranicznych
powigzan drogowych wojewddztwa;

— Kierunek 3. Ksztattowanie systemu zewnetrznych i wewnetrznych kolejowych powigzan
transportowych;

— Kierunek 4. Rozwdj transportu zbiorowego.

7. Cel IX. Rozbudowa infrastruktury technicznej, poprawa gospodarki wodno-$ciekowej, rozwdj
energetyki wykorzystujgcej odnawialne zrédta energii i zwiekszenie dostepnosci cyfrowej:

Kierunek 2. Rozbudowa i modernizacja sieci i urzadzen elektroenergetycznych;

— Kierunek 3. Budowa i rozbudowa sieci gazowych;

Kierunek 4. Wzrost wykorzystania odnawialnych Zrddet energii oraz rozwdj systemu

rozproszonych zrodet energii;

Kierunek 10. Usprawnienie systemu gospodarki odpadami.

8. Cel X. Rozwdj infrastruktury obronnosci i bezpieczeristwa panstwa:

— Kierunek 1. Utrzymanie, funkcjonowanie i rozwdj infrastruktury obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa.

9. Cel XIV. Poprawa spéjnosci wewnetrznej i przetamywanie peryferyjnosci przygranicznego obszaru
funkcjonalnego:

— Kierunek 1. Przeciwdziatanie peryferyjnosci w przestrzeni kraju i wykorzystanie powigzan
transgranicznych.
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10. Cel XVI. Racjonalizacja struktury funkcjonalno-przestrzennej i sieci osadniczej oraz wzmocnienie

funkcji miejskich:
— Wspieranie policentrycznej sieci osadniczej i funkcji miejskich;
— Przeciwdziatanie negatywnym zjawiskom rozlewania sie miast.

11. Cel XVIII. Ochrona waloréw przyrodniczych i dziedzictwa kulturowego:

— Kierunek 1. Ochrona i zachowanie zasobdw przyrodniczych i krajobrazu.

12. Cel XIX. Wzmacnianie szczecinskiego obszaru funkcjonalnego jako osrodka wzrostu gospodarczego:

— Kierunek 3. Gospodarcze wykorzystanie potencjatu turystycznego.

13. Cel XX. Wzmacnianie wewnetrznych i zewnetrznych powigzan transportowych:
Kierunek 1. Utworzenie w SOM sprawnie dziatajgcych systemow transportu.

3. OBSZARY CHRONIONE | SZCZEGOLNEGO ZAGOSPODAROWANIA

3.1

FORMY OCHRONY PRZYRODY ORAZ ICH OTULINY

Na obszarze gminy Dobra wystepujg nastepujgce formy ochrony przyrody:

A.

Obszar Natura 2000 ,Jezioro Stolsko” PLH320063;
Obszar Natura 2000 ,,Jezioro Swidwie” PLB320006;
Rezerwat Przyrody: , Swidwie”;

Uzytek ekologiczny , Ptasi zakgtek”;

Korytarz ekologiczny ,,Puszcza Wkrzanska”;
Pomniki przyrody.

Obszar Natura 2000 ,,Jezioro Stolsko” PLH320063

Obszar transgraniczny, sasiadujacy z obszarami Natura 2000 zlokalizowanymi po stronie
niemieckiej. Obejmuje tereny o powierzchni 92 ha, z czego 28,5 ha po stronie polskiej. Potozony
jest na Rédwninie Polickiej w Puszczy Wkrzanskiej. Poza jeziorem chroni swymi granicami fragmenty
siedlisk lesnych i bagiennych w potudniowej czesci Puszczy Wkrzanskiej. Zbiornik jeziora Stolsko jest
zeutrofizowany, z dnem mulistym, z silnie rozwinietym pasem szuwardw i roslinnoscig wodng. Z
drugiej strony stwierdzono wystepowanie w nim tgk ramienicowych i w Niemczech zaklasyfikowany
jest do siedliska 3140 (jeziora mezotroficzne z tgkami ramienicowymi). Z jeziora wyptywa rzeka
Gunica stanowigca lewy doptyw rzeki Odry. Potudnie obszaru charakteryzuje sie krajobrazem
falistym wysoczyzny morenowej z misg jeziora, natomiast pétnoc obszaru charakteryzuje sie
krajobrazem pagérkowatym z bezodptywowymi zagtebieniami terenu. Jest miejscem
wystepowania i rozrodu ptazéw, gaddéw i ptakéw oraz miejscem zimowania ptakéw, zerowania i
odpoczynku ptakéw wodno-bfotnych, zwtaszcza zurawi i gesi, co czyni go obszarem waznym z
punktu widzenia ochrony przyrody.

Sposdb uwzglednienia w POG
Plan ogdlny uwzglednia granice Obszar Natura 2000 ,,Jezioro Stolsko” PLH320063. W jego granicach

wyznaczono nastepujqgce strefy:

—  strefa wielofunkcyjna z zabudowq mieszkaniowq SJ,
—  strefa otwarta SO,

—  strefa infrastrukturalna SI.

Obszar Natura 2000 ,Jezioro Swidwie” PLB320006

Obszar potozony jest w granicach wojewddztwa zachodniopomorskiego, w gminie Police i gminie
Dobra. Obejmuje potudniowy fragment mezoregionu Réwniny Wkrzanskiej, gdzie rzezba terenu
jest urozmaicona w pagérki, waty wydmowe, zatorfione niecki deflacyjne i kotliny wytopiskowe z
potozonym centralnie, eutroficznym jeziorem Swidwie. Akwen jest wyptycony, o $redniej
gtebokosci wynoszacej 0,7 m i maksymalnej gtebokosci siegajgcej 2,1 m. zarasta roslinnoscig

9
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szuwarowa, z charakterystyczng mozaika siedlisk w jego otoczeniu u (taki i nieuzytki, szuwary
trzcinowe i turzycowe, olsy). Pozostatg czes¢ pokrywajg lasy i bory Puszczy Wkrzanskiej (bory
sosnowe S$wieze, bagienne, buczyny, olsy). Natomiast od potudniowego-zachodu rozlegte,
poprzecinane rowami melioracyjnymi grunty rolne tj. fgki, pastwiska, grunty orne, w mozaice z
niewielkimi srodpolnymi zadrzewieniami, matymi zbiornikami wodnymi i zabagnionymi nieckami.
Jezioro jest wazng ostojg ptakdw wodno-btotnych, zaréwno legowych jak i przelotnych. Dostatek
szuwarow i turzycowisk sprawia, ze obszar ten stanowi istotne legowisko chruscieli, w szczegdlnosci
zielonki Zapornia parva, kropiatki Porzana porzana i wodnika Rallus aquaticus. Znaczne zageszczenia
osiggajg tu takze populacje podrdzniczka Luscinia svecica, gegawy Anser anser i krakwy Mareca
strepera.

Sposdb uwzglednienia w POG
Plan ogdlny uwzglednia granice Obszar Natura 2000 ,Jezioro Swidwie” PLB320006. W jego

granicach wyznaczono nastepujgce strefy:

—  strefa wielofunkcyjna z zabudowq mieszkaniowg wielorodzinng SW,
—  strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowq jednorodzinng SJ,
—  strefa wielofunkcyjna z zabudowq zagrodowg SZ,

—  strefa ustugowa SU,

—  strefa gospodarcza SP,

—  strefa produkcji rolniczej SR,

—  strefa infrastrukturalna S,

—  strefa zieleni i rekreacji SN,

—  strefa gdrnictwa SG,

—  strefa otwarta SO.

Rezerwat Przyrody ,,Swidwie”

Rezerwat powotany w 1963 r. o powierzchni 904,04 ha. Jest to rezerwat faunistyczny ptakdw,
podtyp ekosystemu: jezior mezotroficznych i eutroficznych oraz stawdw. Celem ochrony jest
zachowanie zarastajgcego jeziora Swidwie oraz przylegtych laséw i innych gruntéw, stanowigcych
ostoje licznych gatunkdéw ptakow, jak réwniez bedgcych miejscem odpoczynku i zerowania ptakéw
przelotnych. Rezerwat objety jest ochrong na podstawie prawa miedzynarodowego — jest to obszar
wodno-btotny wyznaczony na mocy Konwencji Ramsarskiej. Obowigzuje na nim Zarzgdzenie
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 14 paZdziernika w sprawie
ustanowienia planu ochrony dla rezerwatu Swidwie oraz Zarzadzenie Nr 2/2016 Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 1 marca 2016 r. w sprawie ustanowienia zadan
ochronnych dla rezerwatu przyrody "Swidwie”, zmienione Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 20 pazdziernika 2016 r. zmieniajace zarzadzenie w sprawie
ustanowienia zadar ochronnych dla rezerwatu przyrody "Swidwie" zmienione Zarzadzeniem
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 28 grudnia 2017 r. zmieniajace
zarzadzenie w sprawie ustanowienia zadan ochronnych dla rezerwatu przyrody "Swidwie". W
planie ochrony wskazano, ze przyrodniczymi i spotecznymi uwarunkowaniami realizacji celu jest
ochrona waloréw rezerwatu ekosystemu jeziora Swidwie jako ostoi: ptakéw legowych, szczegélnie
zurawia, podrdzniczka, wasatki, pliszki cytrynowej, zielonki, kropiatki, wodnika, gegawy, baka,
baczka, btotniakéw i ptakdw ciewkowych; gatunkdw nielegowych, migrujgcych i zalatujacych,
zwtaszcza: zurawia, gegawy, gesi zbozowej i biatoczelnej oraz siedlisk tgkowych i lesnych okalajgcych
jezioro. Ochrong objete sg takze nieliczne populacje rzadkich i chronionych gatunkéw flory
naczyniowej i zarodnikowej oraz bioty grzybdw i porostow.
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Sposdb uwzglednienia w POG
Plan ogdiny uwzglednia granice Rezerwat Przyrody ,Swidwie”. W jego granicach wyznaczono

nastepujgce strefy:

—  strefa zieleni i rekreacji SN,
—  strefa infrastrukturalna S,
—  strefa otwarta SO.

Uzytek ekologiczny ,Ptasi zakatek”

Uzytek ekologiczny usytuowany jest w zachodniej czesci wsi Dotuje o powierzchni 0,3890 ha.
Obejmuje obszar bagienny ze zbiornikiem wodnym stanowigc teren atrakcyjny dla ptakéw,
zwtaszcza wodno- btotnych. Celem ochrony jest zachowanie szczegdlnej wartosci przyrodniczej jako
obszaru niezwykle atrakcyjnego dla ptakéw, zwtaszcza wodno-btotnych, cechujgcego sie duzg
bioréznorodnoscia w zakresie ornitofauny, na ktédrym wystepuja gatunki ptakow rzadkie i
zagrozone.

Sposdb uwzglednienia w POG
Plan o0gdlny uwzglednia granice uZytku ekologicznego ,Ptasi zakgtek”. W jego granicach
wyznaczono strefe zieleni i rekreacji SN.

Korytarz ekologiczny ,,Puszcza Wkrzariska”

Korytarz ten stanowi sktadowg Korytarza Pdtnocnego, jednego z siedmiu gtdwnych korytarzy
ekologicznych o znaczeniu miedzynarodowym, wyréznionych w 2011r. jako odcinki korytarzy
paneuropejskich, ktdrych rolg jest zapewnienie tgcznosci ekologicznej w skali kraju i kontynentu.
Korytarz Pétnocny faczy Puszcze Augustowskg na pétnocnym wschodzie Polski (granica z Litwa) z
Cedynskim Parkiem Krajobrazowym na pétnocnym zachodzie (granica z Niemcami).

Gtowny korytarz ekologiczny Pétnocny (KPn) na terenie gminy Dobra umozliwia zachowanie
spojnosci obszarédw lesnych i chronionych, ufatwia migracje gatunkéw. Ponadto zapobiega
fragmentyzacji i izolacji siedlisk oraz spadkowi réznorodnosci genetycznej, a takze przyczynia sie do
poprawy biorédznorodnosci na terenie gminy.

Sposdéb uwzglednienia w POG
Plan ogdlny uwzglednia granice korytarza ekologiczny ,Puszcza Wkrzariska”. W jego granicach

wyznaczono nastepujgce strefy:

—  strefa wielofunkcyjna z zabudowq mieszkaniowq jednorodzinng SJ,
—  strefa wielofunkcyjna z zabudowq zagrodowg SZ,

—  strefa infrastrukturalna S,

—  strefa gornictwa SG,

—  strefa otwarta SO,

—  strefa komunikacyjna SK.

Pomniki przyrody

Pomnikami przyrody sg pojedyncze twory przyrody zywej i nieozywionej lub ich skupiska
o szczegblnej wartosci przyrodniczej, naukowej, kulturowej, historycznej lub krajobrazowej oraz
odznaczajgce sie indywidualnymi cechami, wyrézniajgcymi je wsrdd innych twordw, okazatych
rozmiarow drzewa, krzewy gatunkow rodzimych lub obcych, Zrédta, wodospady, wywierzyska,
skatki, jary, gtazy narzutowe oraz jaskinie (ustawa o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r.
(t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 2134 ze zm.).

W granicach gminy wystepuja 3 pomniki przyrody (wg GDOS, stan na 01.2025 r.). Wéréd nich
wyrozni¢ mozna zarowno pojedyncze drzewa jak i ich skupiska. Do drzewostanu nalezg takie drzewa
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jak: jesion wyniosty, platan klonolistny oraz grab pospolity.

OBSZARY SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA, WALY PRZECIWPOWODZIOWE ORAZ PASY O
SZEROKOSCI 50 M OD STOPY WALU

Dla rzeki Gunicy przeptywajacej przez obszar gminy Dobra zostaly sporzgdzone mapy zagrozenia
powodziowego oraz mapy ryzyka powodziowego, na ktdrych zostaty przedstawione m.in. obszary
szczegblnego zagrozenia powodzig. Na podstawie mapy zagrozenia powodziowego, ustalono, ze teren
gminy Dobra, znajduje sie:

— czesciowo na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. a)
ustawy Prawo wodne, tj. obszarze, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest
Srednie i wynosi raz na 100 lat (p=1%);

— czesciowo na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. b)
ustawy Prawo wodne, tj. obszarze, na ktéorym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wy-
sokie i wynosi raz na 10 lat (p=10%).

Ponadto teren gminy Dobra, znajduje sie czesciowo na obszarze, na ktérym prawdopodobienstwo

wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat (p=0,2%).

Na terenie gminy nie wystepujg waty przeciwpowodziowe, a tym samym pasy o szerokosci 50 m od
stopy watu.

Sposdb uwzglednienia w POG
Plan ogdlny uwzglednia granice obszaréow szczegdlnego zagrozenia powodzig. W ich granicach

dominuje strefa otwarta SO. Tereny te wystepujg rowniez w niewielkim fragmencie w granicach strefy
infrastrukturalnej SI.

OBSZARY GRUNTOW ZMELIOROWANYCH

Grunty zmeliorowane stanowig obszary, ktére dla osiggniecia mozliwosci intensywnego uzytkowania
rolniczego poddane zostaty kompleksowym zabiegom melioracyjnym, obejmujgcym miedzy innymi
wdrozenie drenazu oraz stworzenie sprawnych systeméw odwodnieniowych. W zwigzku z tym,
planujgc zagospodarowanie tych zmeliorowanych terenéw pod funkcje mieszkalne, gospodarcze lub
ustugowe, konieczne jest uwzglednienie wymogow w zakresie utrzymania i biezgcej konserwacji
urzadzen stuzacych do melioracji.

Sposdb uwzglednienia w POG
Plan ogdlny uwzglednia obszary gruntow zmeliorowanych. Na etapie sporzqdzania planow

miejscowych nalezy wzig¢ pod uwage ich wystepowanie przy zagospodarowaniu terenéw, w tym w
szczegolnosci tych przeznaczonych pod zabudowe.

OBSZARY ZAGROZONE RUCHAMI MASOWYMI ZIEMI ORAZ TERENY, NA KTORYCH WYSTEPUJA TE
RUCHY

Na terenie gminy zweryfikowano kilkanascie potencjalnych miejsc wystepowania ruchéw masowych —
zwiaszcza w pdétnocnej czesci gminy, na potnoc od Rybocina oraz na potudniu w rejonie miejscowosci
Buk, Dotuje i Koscinie. Jedyny teren zagrozony ruchami masowymi wystepuje na zboczu wzniesienia
na wschéd od jeziora Stolsko.

STREFY OCHRONNE UJEC WODY

Na terenie gminy Dobra wystepujg ujecia wody. Ustanowione zostaty strefy ochrony bezposredniej
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uje¢ wod podziemnych w obrebach: Skarbimierzyce, Dotuje, Bezrzecze, Buk, Wotczkowo, Dobra,
Mierzyn 3 i Grzepnica. Ponadto na terenie gminy obowigzuje strefa ochrony posredniej komunalnego
ujecia wody podziemnej ,,Swierczewo” w Szczecinie.

Sposdb uwzglednienia w POG
Plan ogdlny uwzglednia granice stref ochrony bezposredniej uje¢ wod podziemnych . W ich granicach

wyznaczono nastepujgce strefy planistyczne: strefa wielofunkcyjna z zabudowqg mieszkaniowgq
wielorodzinng SW, strefa wielofunkcyjna z zabudowq mieszkaniowq jednorodzinng SJ, strefa ustugowa
SU, strefa gospodarcza SP, strefa infrastrukturalna Sl, strefa zieleni i rekreacji SN oraz strefa otwarta
SO. Plan ogdlny uwzglednia granice strefy ochrony posredniej ujecia wody. W jej granicach wyznaczono
nastepujgce strefy planistyczne: strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowq wielorodzinng SW,
strefa wielofunkcyjna z zabudowq mieszkaniowq jednorodzinng SJ, strefa wielofunkcyjna z zabudowgq
zagrodowq SZ, strefa ustugowa SU, strefa handlu wielkopowierzchniowego SH, strefa gospodarcza SP,
strefa infrastrukturalna Sl, strefa zieleni i rekreacji SN, strefa cmentarzy SC, strefa gornictwa SG, strefa
otwarta SO, strefa komunikacyjna SK.

3.6. OBSZARY OCHRONNE ZBIORNIKOW WOD SRODLADOWYCH
Na terenie gminy Dobra nie wystepujg zbiorniki wod srédlgdowych, dla ktdrych wyznaczono obszary

ochronne.

3.7. TERENY GORNICZE | OBSZARY GORNICZE WRAZ Z FILARAMI OCHRONNYMI ORAZ UDOKUMENTOWANE
ZtOZA KOPALIN, KOMPLEKSY PODZIEMNEGO SKtADOWANIA DWUTLENKU WEGLA | PODZIEMNE
BEZZBIORNIKOWE MAGAZYNY SUBSTANCII

Na obszarze gminy Dobra wystepujg udokumentowane ztoza — kruszywa naturalnego, torfu oraz
surowcow ilastych ceramiki budowlane;.

Ztoza kopalin na terenie gminy Dobra

. Num . Powierzchnia PrzeW|dy’wany Stan
Nazwa ztoza er Kopalina . sposdb .
. ztoza [ha] .. zagospodarowania
ztoza eksploatacji
KN Ztoza piaskow i ztoze rozpoznane
Lubieszyn 1553 . p , 1,74 odkrywkowy p
5 Zwiréw szczegétowo
Stawoszewo To ztoze rozpoznane
1194 Torfy 0,92 odkrywkowy p
Il ) szczegétowo
Stawoszewo To ztoza rozpoznane
1194 Kreda 0,31 odkrywkowy p
Il ) szczegbtowo
. 1B Surowce ilaste Ztoza rozpoznane
Wawelnica 2491 | ceramiki budowlanej 23,92 i wstepnie

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Paristwowego Instytutu Geologicznego

Sposob uwzglednienia w POG
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Plan ogdlny uwzglednia granice ztdz, obszaréw i terendw gdrniczych. Ztoze Lubieszyn znajduje sie w
strefie wielofunkcyjnej z zabudowq mieszkaniowgq jednorodzinng SJ. Ztoza Stawoszewo Il znajdujg sie w
strefie gornictwa SG. Natomiast ztoze Wqwelnica bedqce w fazie rozpoznania wstepnego znajduje sie
w strefie otwartej SO oraz w strefie gospodarczej SP.

OBSZARY UZDROWISK ORAZ OBSZARY OCHRONY UZDROWISKOWEIJ

Gmina Dobra potozona jest poza obszarami uzdrowisk oraz poza obszarami ochrony uzdrowisk.

ZABYTKI OBJETE FORMAMI OCHRONY, O KTORYCH MOWA W USTAWIE Z DNIA 23 LIPCA 2003 R. O
OCHRONIE ZABYTKOW | OPIECE NAD ZABYTKAMI LUB UJETE W WOJEWODZKIE) LUB GMINNEJ
EWIDENCJI ZABYTKOW ORAZ DOBRA KULTURY WSPOLCZESNE)

Na terenie gminy Dobra przedmiotem ochrony konserwatorskiej s3:

— obiekty, w tym wiatrak, parki, patace, koscioty i cmentarze wpisane do rejestru zabytkdw,

— obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkéw w tym rowniez cmentarze oraz parki, wystepujace na
terenie gminy,

— stanowiska archeologiczne ujete w gminnym i wojewddzkim rejestrze zabytkow.

A. Obiekty wpisane do rejestru zabytkéw

Zestawienie wszystkich obiektéw, ktore zostaty objete ochrong konserwatorskg na podstawie
ustawy z dnia 23 lipca 2003 o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2014 poz.
1446 ze zm.) przedstawia ponizsza tabela.

Wykaz zabytkéw nieruchomych wpisanych do rejestru zabytkéw

Lp. | Miejscowos¢ | Obiekt Nr w rejestrze
- kosciét pw. MB Rozaricowej, XV w. (nawa), XIX w. (wieza) A-503 z
26.07.1979
- cmentarz przykoscielny, XV-XX w.
1 Bezrzecze A-5032
- park dworski, 2 pot. XVIII., 4 ¢w. XIX w. 04.03.2014
A-864 z
20.07.1979
- kosciot pw. $w. Antoniego, 2 pot. Xlll w, przeb. XV i XIX w. A-498 z
14.05/1956
2 Buk - cmentarz przykoscielny, Xl — XX w.
A-498 z
30.12.2013
- kosciét pw. MB Krélowej Swiata, 2 pot. XIll w, przeb. 1770, 1875r. A-497 z
14.05.1956
3 Dobra
- park dworski, pot. XIX w., rozb. pocz. XX w. A-5417
18.06.1979
. - cmentarz ewangelicki, pot XIX w. A-1566 z
4 Dofuje 08.08.2016
- koscidt pw. MB Fatimskiej, pot. XIX w. A-1136z
03.08.1990
5 Koscino -
- cmentarz przykoscielny, pot XIX w. A-1136z
03.08.1990
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Lp. | Miejscowos¢ | Obiekt Nr w rejestrze
A-577 z
- park dworski, XVII, pocz. XX w. 21.06.1979
- kosciét pw. MB Bolesnej, 2 pot XlIl w, przeb. XVII, XIX w. A-477 z
31.07.1956
. - cmentarz przykoscielny, XIII = XX w. A-477 z
6| Mierzyn 27.01.2014
- wiatrak kozlak, 2 pot XIll w, przeb. XVII, XIX w. A/523 z
22.12.1965
. - park dworski, XVII, XIX w. A-532z
8 | Reedziny 26.07.1979
_— - park dworski, 2 pot. XVIII, pot. XIX — pocz. XX w. A-53172
9 |Skarbimierzyce 21.06.1979
- kosciot pw. Sw. Maksymiliana Marii Kolbe, 1731 — 1735r. A-507 z
22.01.1963
- cmentarz przykoscielny (bramka + pomnik von Ramin), pot. XVI w., A-507 z
1 pot. XVIII, XX w. 16.05.2000
10 Stolec
- patacnr 21, 1721 -1727 A-536z
22.12.1965
- park patacowy, 1 pot. XVIIl w. — kon. XIX w. A-536z
25.11.1978
. - kosciot pw. MB Czestochowskiej, 2 pot. XIIl, XV/XVI w., przeb. 1777 A-508 z
11| Wawelnica |;1gg3, 22.12.1965
- kosciét pw. MB Szkaplerznej, 2 pot. Xlll w., przeb. 1866 i 1900r A-509 z
01.08.1956
12 | Wotczkowo
- cmentarz przykoscielny, XIII = XX w. A-509 z
30.12.2013

Zrédto: Gminna ewidencja Zabytkéw Gminy Dobra (Zarzqgdzenie Nr 150/2019 Wdjta Gminy Dobra z dnia 18
wrzesnia 2019 r.), stan na dzien 08.10.2025 r.

Sposéb uwzglednienia w POG

Plan ogdiny uwzglednia obiekty wpisane do rejestru zabytkdw. Zostaty one przedstawione graficznie
na zatgczniku nr 2 do uzasadnienia. Szczegéfowe warunki ochrony konserwatorskiej zostang

ktore podlegajg uzgodnieniu z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.

Obiekty zabytkowe ruchome

Na terenie gminy Dobra znajduja sie obiekty zabytkowe ruchome:

— wyposazenie kosciota MB Rézancowej w Bezrzeczu — 3 pozycje,

— wyposazenie kosciota sw. Antoniego Padewskiego w Buku — 4 pozycje,
— wyposazenie kosciota MB Krélowej Swiata w Dobrej — 4 pozycje,

— wyposazenie kosciota MB Bolesnej w Mierzynie — 9 pozycji,

— wyposazenie kosciota MB Czestochowskiej w Wawelnicy — 2 pozycje
— wyposazenie kosciota MV Szkaplerznej w Wotczkowie — 15 pozycji

Obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkow

ustalone na etapie sporzgdzania planow miejscowych lub w decyzjach o warunkach zabudowy,
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Na terenie gminy Dobra wystepujg liczne obiekty ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkéw. S3 to
zabytki architektury i budownictwa, w tym zespoty i obiekty o lokalnych walorach historycznych, a
takze obiekty matej architektury i stanowiska archeologiczne. Peten wykaz zabytkdw ujetych
Gminnej Ewidencji Zabytkéw znajduje sie w Programie opieki nad zabytkami gminy Dobra na lata
2024-2027, przyjetym uchwatg Nr LI/680/2024 Rady Gminy Dobra z dnia 25 kwietnia 2024 r.

Sposdb uwzglednienia w POG

Plan ogdlny uwzglednia obiekty objete wpisem do gminnej ewidencji zabytkéw. Szczegdtowe
warunki ochrony konserwatorskiej zostanq ustalone na etapie sporzqdzania plandw miejscowych
lub w decyzjach o warunkach zabudowy, ktdore podlegajq uzgodnieniu z Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkow.

D. Zabytki archeologiczne

Zabytek archeologiczny, to zabytek nieruchomy, bedacy powierzchniowg, podziemng lub
podwodng pozostatoscig egzystencji i dziatalnosci cztowieka, ztozong z nawarstwien kulturowych
i znajdujacych sie w nich wytwordéw badz ich sladéow lub zabytek ruchomy, bedgcy tym wytworem.
Na terenie gminy znajdujg sie trzy obiekty archeologiczne wpisane do rejestru zabytkdéw. S3 to na
terenie wsi Dobra:

- cmentarzysko kurhanowe, st.59,

- kurhan

- obozowisko, st.53.

Sposdb uwzglednienia w POG

Plan ogdlny uwzglednia stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytkéw oraz objete
wpisem do gminnej ewidencji zabytkdw. Zostaty one przedstawione graficznie na zatqczniku nr 2
do uzasadnienia. Szczegdétowe warunki ochrony konserwatorskiej zostang ustalone na etapie
sporzqdzania plandw miejscowych lub w decyzjach o warunkach zabudowy, ktdre podlegajg
uzgodnieniu z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.

3.10. OBSZARY POMNIKOW ZAGLADY | ICH STREFY OCHRONNE

Na terenie gminy Dobra nie wystepujg obszary pomnikdw zagtady i stref ochronnych, dla ktérych
obowigzujg ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia
7 maja 1999 r. o ochronie terendw bytych hitlerowskich obozéw zagtady.

3.11. TERENY ZAMKNIETE | ICH STREFY OCHRONNE

3.11.1. TERENY ZAMKNIETE RON | ICH STREFY OCHRONNE

Na obszarze gminy Dobra wystepujg tereny zamkniete RON wynikajgce z decyzji nr 91/MON
Ministra Obrony Narodowej z dnia 26 lipca 2024 r. w sprawie ustalenia terendw
zamknietych w resorcie obrony narodowej. Nieruchomosci stanowigce tereny zamkniete
MON wskazano w ponizszej tabeli, a na zatgczniku graficznym do uzasadnienia wskazano
ich strefy ochronne.

Obszary zamkniete RON nie sg objete ustaleniami planu ogdlnego.

Zestawienie terenéw zamknietych RON w gminie Dobra
Nr dziatki Obreb

254 Woftczkowo
254/1 Wotczkowo
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Nr dziatki Obreb

255 Wotczkowo
258 Wotczkowo
259 Wotczkowo
437/2 Wotczkowo
438 Wotczkowo
439 Wotczkowo
440 Wotczkowo
441 Wotczkowo
437/1 Wotczkowo
27/1 Bezrzecze

Zatacznik do decyzji Nr 91/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 26 lipca 2024 r. w
sprawie ustalenia terenéw zamknietych w resorcie obrony narodowej wraz z decyzjami
zmieniajacymi.

Sposdb uwzglednienia w POG

Zgodnie z ustawq z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2024 poz. 1130), art. 13a. obszary zamkniete inne niz ustalone przez ministra
wtasciwego do spraw transportu, sq wytgczone z uchwalenia planu ogdlnego.

W zwigzku z powyzszym tereny zamkniete RON w gminie Dobra nie sq objete ustaleniami
planu ogdlnego.

3.11.2. TERENY ZAMKNIETE, PRZEZ KTORE PRZEBIEGAJA LINIE KOLEJOWE

Na obszarze gminy Dobra wystepuja tereny zamkniete ustalone przez ministra wtasciwego
do spraw transportu, tj. tereny przez ktdre przebiegaja linie kolejowe. Zgodnie z Decyzjg Nr
14 Ministra Infrastruktury z 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia terendw zamknietych,
przez ktére przebiegaja linie kolejowe (Dziennik Urzedowy Ministra Infrastruktury Poz. 38)
wraz z decyzjami zmieniajgcymi, tereny zamkniete stanowig nastepujgce dziatki:

Zestawienie terendw zamknietych przez ktdre przebiegajg linie kolejowe w gminie Dobra

Nr dziatki Obreb
27 Dotuje
20 Koscino

Zrédto: Zatacznik do decyzji Nr 14 Ministra Infrastruktury z 18 wrzeénia 2020 r. w sprawie
ustalenia terenéw zamknietych, przez ktére przebiegaja linie kolejowe (Dziennik
Urzedowy Ministra Infrastruktury Poz. 38) wraz z decyzjami zmieniajgcymi

Sposdb uwzglednienia w POG

Zgodnie z ustawq z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2024 poz. 1130), art. 13a. obszary zamknietych ustalone przez ministra wfasciwego
do spraw transportu objete sq ustaleniami planu ogdlnego.

Powyisze dziatki, przez ktdre przebiegajq linie kolejowe w gminie Dobra zostaty
uwzglednione w POG w strefie komunikacyjnej wyznaczonej na terenach komunikacji
kolejowej.

3.12. OBSZARY OGRANICZONEGO UZYTKOWANIA

Na terenie gminy Dobra nie wystepujg obszary ograniczonego uzytkowania.
3.13. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI, REKULTYWACI)I LUB REMEDIACII
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Remediacji nalezy poddawac glebe, ziemie lub wody gruntowe w przypadku, jesli wystgpity
zanieczyszczenia na danym terenie. Ma ona na celu usuniecie lub zmniejszenie ilosci substancji
powodujgcych ryzyko, ich kontrolowanie oraz ograniczenie rozprzestrzeniania sie, tak aby teren
zanieczyszczony przestat stwarza¢ zagrozenie dla zdrowia ludzi lub stanu S$rodowiska, z
uwzglednieniem obecnego i o ile jest to mozliwe, planowanego w przysztosci sposobu uzytkowania
terenu. Remediacja moze polega¢ na samooczyszczaniu, jezeli przynosi najwieksze korzysci dla
srodowiska.

W obszarze gminy Dobra znajduje sie nieczynne sktadowisko odpadéw w miejscowosci Dotuje, dla
ktérego opracowano projekt rekultywacji sktadowiska odpaddéw innych niz niebezpieczne i obojetne
zlokalizowanego w Dofujach oraz przeprowadzenie kompleksowej rekultywacji technicznej i
biologicznej.

Sposdb uwzglednienia w POG
Plan ogdlny uwzglednia obszary rekultywacji. Obszar rekultywacji znajduje sie w strefie otwartej SO.

3.14. OBSZARY ZDEGRADOWANE | OBSZARY REWITALIZACII

Na terenie gminy Dobra wyznaczono 5 obszaréow zdegradowanych oraz zawierajgce sie w nich obszary
rewitalizacji zgodnie z uchwatg Nr XXVI11/379/2017 Rady Gminy Dobra z dnia 30 listopada 2017 r. w
sprawie przyjecia Lokalnego Programu Rewitalizacji dla Gminy Dobra na lata 2017-2023, zmienionego
uchwatg Nr XXXI11/431/2018 Rady Gminy Dobra z dnia 26 kwietnia 2018 r. Obszary zdegradowane
obejmujg granicami sotectwa: Stolec, Rzedziny, Buk, Wawelnica (Lubieszyn), Skarbimierzyce (Redlica).
Obszarami rewitalizacji zostaty objete obszary zabudowane sofectw: Stolec, Rzedziny, Buk,
Skarbimierzyce (Redlica) oraz Wawelnica (Lubieszyn), o powierzchni 183,4 ha.

Na terenie gminy Dobra obowigzuje Gminny Program Rewitalizacji dla Gminy Dobra na lata 2017-2023.

Sposdb uwzglednienia w POG
Plan ogdlny uwzglednia obszary zdegradowane oraz obszary rewitalizacji. Obszary te znajdujg sie w
nastepujacych strefach:

—  strefa wielofunkcyjna z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng SW,

strefa wielofunkcyjna z zabudowq mieszkaniowgq jednorodzinng SJ,
—  strefa wielofunkcyjna z zabudowq zagrodowg SZ,

—  strefa ustugowa SU,

—  strefa gospodarcza SP,

—  strefa produkcji rolniczej SR,

—  strefa infrastrukturalna S,

—  strefa zieleni i rekreacji SN,

—  strefa cmentarzy SC,

—  strefa otwarta SO,

—  strefa komunikacyjna SK.

3.15. OBSZARY CICHE W AGLOMERACIJI ORAZ OBSZARY CICHE POZA AGLOMERACIA

Rada powiatu polickiego nie wyznaczyta na terenie powiatu w tym na terenie gminy Dobra obszaréw
cichych w aglomeracji lub obszaréw cichych poza aglomeracjg

3.16. GRUNTY ROLNE STANOWIACE UZYTKI ROLNE KLAS I-1Il ORAZ GRUNTY LESNE

Na terenie gminy Dobra wystepuje wiele gruntéw rolnych klas chronionych, a mianowicie ok. 1752 ha.

Sposéb uwzglednienia w POG
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Plan ogdiny uwzglednia grunty rolne klasy II, lll, llla, lllb. Znajdujq sie one gtdwnie w strefie otwartej
SO. Wystepujg rowniez w: strefie wielofunkcyjnej z zabudowqg mieszkaniowq wielorodzinng SW, strefie
wielofunkcyjnej z zabudowgq jednorodzinng SJ, strefie ustugowej SU — tereny istniejgcej zabudowy oraz
w: strefie handlu wielkopowierzchniowego SH, strefie gospodarczej SP, strefie infrastrukturalnej Si,
strefie zieleni i rekreacji SN, strefie cmentarnej SC oraz strefie komunikacyjnej SK.

Grunty lesne na terenie gminy Dobra zajmujg ok 4422,2 ha.

Sposdb uwzglednienia w POG

Plan ogdlny uwzglednia grunty lesne. Zdecydowana wiekszos¢ terendw lesnych zlokalizowana jest w
strefie otwartej SO. Pozostate grunty lesne, o stosunkowo niewielkiej powierzchni, przeznaczone sq pod
strefy: SW, SJ, Sz, SU, SP, SR, S, SN, SC, SG, SK. Sq to grunty, ktdre zostaty przeznaczone na cele nielesne
w obowiqzujgcych planach miejscowych, stanowig luki w istniejgcej zabudowie lub stanowiq fqczne
zagospodarowanie z gruntami juz zainwestowanymi. Zgodnie z profilem dodatkowym, w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego mogq zostac ujete jako lasy.

3.17. ZAKLADY O ZWIEKSZONYM | DUZYM RYZYKU WYSTAPIENIA POWAZNEJ AWARII PRZEMYStOWE)J

W bezposrednim sgsiedztwie z gming Dobra znajdujg sie Zaktady Chemiczne S.A. oraz Polyolefins S.A.
w Policach (9 km od gminy Dobra), zaliczane do zaktadéw o duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej. Z przedstawionych informacji na temat srodkéw bezpieczeristwa i sposobu
postepowania w przypadku wystgpienia powaznej awarii przemystowej dla powyzszych obiektow
wynika, iz po przeprowadzeniu gruntownej analizy zagrozen mozliwych do wystgpienia na tych
terenach oraz rozwinietych, szczegétowych awarii, nie stanowig istotnego zagrozenia dla mieszkancéw
gminy Dobra. W przypadku najgrozniejszych zdarzen, przy zatozeniu niesprzyjajagcych i mato
prawdopodobnych warunkéw pogodowych, maksymalny zasieg chmury zanieczyszczen (amoniaku)
obejmie znaczng czes¢ gminy Dobra (tereny Puszczy Wkrzanskiej).

3.18. OBSZARY PASA NADBRZEZNEGO, W TYM W SZCZEGOLNOSCI PASA TECHNICZNEGO

Na terenie gminy Dobra nie wystepuje pas nadbrzezny.

4. ROZMIESZCZENIE ISTNIEJACYCH | PLANOWANYCH OBIEKTOW INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ,
TRANSPORTOWEJ | TECHNICZNE] WRAZ Z OBOWIAZUJACYMI DLA NICH OGRANICZENIAMI W
ZAGOSPODAROWANIU

4.1. INFRASTRUKTURA SPOLECZNA

Baza oswiatowa

Na terenie gminy Dobra funkcjonujg 2 publiczne placéwki wychowania przedszkolnego. Na szkolnictwo
podstawowe sktada sie natomiast 5 szkét podstawowych.

— Przedszkole nr 1 w Mierzynie

— Przedszkole nr 2 w Mierzynie

— Publiczna Szkota Podstawowa im. Przyjaciét Dzieci w Mierzynie,

— Publiczna Szkota Podstawowa w Bezrzeczu,

— Publiczna Szkota Podstawowa w Dotujach,

— Publiczna Szkota Podstawowa w Rzedzinach

— Publiczna Szkota Podstawowa im. Konstantego Ildefonsa Gatczyniskiego w Dobre;j.

W zakresie publicznego szkolnictwa sredniego na terenie gminy nie funkcjonujg takie jednostki.
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Na terenie gminy Dobra w zakresie kultury funkcjonuje Gminne Centrum Kultury i Bibliotek w Dobrej,
z siedzibg przy ul. Granicznej 31 w Dobrej. Filie Gminnego Centrum Kultury i Bibliotek w Dobrej
rozmieszczone sg w miejscowosciach: Bezrzecze, Dotuje, Rzedziny, Skarbimierzyce, Stolec, Wotczkowo
i Wawelnica i sktadajg sie z 8 klubdw i 4 bibliotek. GCKiB jest organizatorem szeregu imprez, cze$é
odbywa sie cyklicznie, cieszac sie ogromng popularnoscig wsréd mieszkancédw gminy. Obecnie oferuje
mieszkancom wiele wydarzen, umozliwiajacych realizacje wtasnych zainteresowan, pasji, a takze
uczestniczenia w réznego rodzaju formach aktywnosci kulturalnej i artystyczne;.

Baza sportowa
Na terenie gminy Dobra funkcjonuje teren sportowo-rekreacyjny Mierzynianka, na ktérego terenie
znajdujg sie m.in.:
— boisko do pitki noznej z trybung,
— boisko do pitki siatkowej,
— Sciezka zdrowia,
— wieza widokowa,
— urzadzenia do uprawiania kalisteniki,
— dwa place zabaw dla dzieci,
— Swietlica wiejska,
— staw z pomostami.

W 2012 roku powstat kompleks sportowy Orlik 2012 w Dobrej, na ktdrego terenie znajdujg sie m.in.:
— boisko do pitki noznej z trybung,
— wielofunkcyjne boisko do pitki siatkowej i koszykowki,
— dwa korty do gry w tenisa ziemnego,
—  plac zabaw dla dzieci,
— skatepark,
— minigolf.

Gmina Dobra systematycznie rozwija sie¢ tras rowerowych. Obecnie na terenie gminy znajduje sie ok
24km sciezek rowerowych, Powstato 5 $ciezek, w tym $ciezka edukacyjna:

— Sciezka rowerowa tegi - Stolec (5 km),

— Sciezka rowerowa Dobra - Gtebokie (7,5 km),

—  Sciezka rowerowa Buk - tegi (7 km),

— Sciezka edukacyjna Dobra - schronisko (3 km),

— Sciezka rowerowa Buk - schronisko (2,5 km).

W zakresie podstawowej opieki zdrowotnej na terenie gminy Dobra funkcjonuja:
— NZOZ Centrum Medyczne AGMED w Mierzynie,
— NZOZ Centrum Medyczne AGMED - Filia Dobra,
— Centrum Medyczne Dobra,
— NZOZ Przychodnie Medycyny Rodzinnej - Filia Bezrzecze,
— NZOZ SALUS, Dotuje

Sposob uwzglednienia w POG
Plan ogdlny uwzglednia istniejgce obiekty infrastruktury spotecznej, a takze wyznacza nowe tereny, na
ktorych tego typu inwestycje mogq byc realizowane.

INFRASTRUKTURA TRANSPORTOWA

Infrastruktura drogowa
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W gminie Dobra sie¢ drogowo-uliczng stanowig drogi: krajowa, powiatowe, gminne oraz drogi
wewnetrzne. Powstaty system komunikacji jest szkieletem dla rozwoju funkcjonalno-przestrzennego
gminy, determinujac z jednej strony jego rozwéj jak i wprowadzajgc ograniczenia w zagospodarowaniu
i zabudowie. Najwazniejszymi elementami sktadowymi krajowego iregionalnego systemu
transportowego przebiegajgcego przez obszar gminy sa:

Droga krajowa

Numer drogi Przebieg

10 Lubieszyn - Ptorisk

Zrédto: Zachodniopomorski Zarzqd Drég Wojewddzkich w Koszalinie

Drogi powiatowe

Numer drogi Przebieg Klasa
39172 Dobra - Lubieszyn Z
39117 Dobra — Stawoszewo — 7

Bartoszewo
Szczecin —Wotczkowo — Dobra —
39072 Buk — tegi - Stolec - Dobieszczyn z
39187 Wawelnica — Dotuje Z
39197 Koscino — Dotuje Z
3920Z Dotuje — Stobno — Bedargowo Z
39227 Stobno — Mierzyn Z
3908Z Stolec — Rzedziny Z
39097 Rzedziny — tegi — Buk Z
39127 Rzedziny — tegi z
39162 Bezrzecze — Wotczkowo Z
39157 Buk — Lubieszyn z

Zrédto: Starostwo Powiatowe w Policach

Na obszarze gminy istniejg réwniez drogi niezaliczone do zadnej z wymienionych kategorii. S3 to drogi
niepubliczne. Budowa, utrzymanie, finansowanie zadan i oznakowanie tych drég nalezy do zarzadcy
terenu.

Przez teren gminy Dobra przebiega jedna droga krajowa nr 10 (klasy technicznej GP — gtéwna ruchu

przyspieszonego) zarzadzana przez Generalng Dyrekcje Drég Krajowych i Autostrad. Ponadto
planowana jest realizacja odcinka drogi w nowym korytarzu drogi krajowej nr 10 jako drogi klasy
technicznej GP — gtéwna ruchu przyspieszonego. Po wybudowaniu drogi krajowej na odcinku Szczecin
— wezet drogowy ,,Dotuje”, odcinek drogi krajowej zastgpiony nowo wybudowanym odcinkiem drogi z
chwilg oddania go do uzytkowania zostanie pozbawiony dotychczasowe] kategorii i zaliczony do
kategorii drogi wojewddzkiej.

Ustala sie takze realizacje drogi krajowej S6 pomiedzy weztem drogowym ,,Szczecin Zachdd"
(autostrada nr A6) a weztem drogowym ,,Golenidw Pétnoc" (drogi ekspresowe nr S3 i nr S6), jako drogi
klasy technicznej S — ekspresowa. Droga ta stanowi¢ bedzie zachodnie drogowe obejscie Szczecina w
relacji wezet Golenidw na S3-S6 ze statg przeprawg Swieta—Police do A6 z potgczeniem w kierunku
autostrady A20 w Niemczech.

Infrastruktura kolejowa
Przez gmine Dobra przebiegajg linie kolejowe nr 408 i nr 429 przy potudniowej granicy gminy. Jednakze
gmina nie jest zaopatrzona w stacje kolejowe.
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Planowana jest budowa kolejowego zachodniego obejscia Szczecina. Linia ta powinna przebiegaé w
sposob niekolidujgcy z projektowang drogg ekspresowg S6, drogg krajowg nr 10, w rejonie
miejscowosci Dotuje.

Sposdb uwzglednienia w POG

Plan ogdlny uwzglednia istniejgce tereny komunikacji drogowej i kolejowej. Tereny kolejowe a takze
gfdowne trakty komunikacyjne zlokalizowane sq w strefie SK. Tereny komunikacji, na etapie
sporzgdzania planéw miejscowych czy wydawania decyzji o warunkach zabudowy, mogq byc
realizowane we wszystkich strefach.

Plan ogdlny uwzglednia nowy projektowany przebieg drdg krajowych i nowej linii kolejowej —realizacja
odcinka drogi w nowym korytarzu drogi krajowej nr 10, jako drogi klasy technicznej GP — gtdwna ruchu
przyspieszone, oraz drogi krajowej na odcinku Szczecin — wezet drogowy ,,Dotuje”. Obszary znajdujq sie
do czasu okreslenia linii rozgraniczajgcych w strefie SO, wolnej od zabudowy, w celu zabezpieczenia
rezerw terenowych pod te inwestycje.

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Zaopatrzenie w wode
Zrédtami zaopatrzenia mieszkaricdw w wode przeznaczona do spozycia sg nastepujace wodociagi:

— wodocigg Wotczkowo obstugujgcy miejscowos¢ Wotczkowo o produkcji wody 34 248 m3/rok;

— wodocigg Dotuje obstugujacy miejscowosci Dotuje, Wawelnica, Redlica, Koscino, Lubieszyn o
produkcji wody 151 717m3/rok — ustanowiona strefa ochronna obejmujgca teren ochrony
bezposredniej ujecia wody podziemnej;

— wodocigg Grzepnica obstugujgcy miejscowosci Grzepnica, tegi, Rzedziny, cze$¢ miejscowosci
Dobra, Stolec, Ptochocin i Stawoszewo o produkcji wody 156 917 m3/rok — objete strefg
ochrony bezposredniej oraz posredniej;

— wodocigg Dobra obstugujacy cze$¢ miejscowosci Dobra o produkcji wody 12 500 m3/rok;

— wodocigg Skarbimierzyce obstugujacy miejscowosci Skarbimierzyce i Mierzyn o produkcji
wody 112 907 m3/rok;

— wodociag Bezrzecze obstugujgcy miejscowosé Bezrzecze o produkcji wody 83 516 m3/rok;

— wodocigg Buk obstugujgcy miejscowosé Buk o produkcji wody 3 450 m3/rok.

Czes¢ obszaru gminy potozona jest w strefie ochronnej posredniej komunalnego ujecia wody
podziemnej ,Swierczewo” w Szczecinie.

Gospodarka sciekowa

Na terenie gminy Dobra zlokalizowane sg dwie oczyszczalnie Sciekdw. Oczyszczalnia Sciekdow w
Lubieszynie to oczyszczalnia typu ,Bioclere”, ktorej odbiornikiem oczyszczonych sSciekdw jest Mata
Gunica. Natomiast oczyszczalnia sciekdéw w Redlicy jest oczyszczalnia gminna.

Wedtug danych GUS na 2023 r, w gminie ponad 87,5 ogdtu ludnosci korzysta z sieci kanalizacyjnej.

Do kanalizacji deszczowej odprowadzane sg wody opadowe i roztopowe z cze$ci utwardzonych drog,
ktdrej ujscie stanowig istniejgce cieki wodne. Problem stanowi¢ moze miejscami zagospodarowanie
nadmiaru wéd opadowych i roztopowych na dziatkach zabudowanych, zwtaszcza tam, gdzie panujg zte
warunki gruntowo-wodne, z tego wzgledu wazne jest odpowiednie zagospodarowanie dziatek
(odpowiednia powierzchnia biologicznie czynna terenu, niewielkie zbiorniki retencyjne).

Gospodarka odpadami

Na terenie gminy Dobra nie funkcjonuje zadne sktadowisko odpaddéw. Za odbiér odpadéw w gminie
odpowiada gmina, ktéra w drodze przetargu wytania firme. W gminie znajduje sie jeden punkt
selektywnej zbiérki odpadéw komunalnych ,, PSZOK".

Elektroenergetyczna sie¢ przesytowa
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Na terenie gminy Dobra znajduje sie fragment elektroenergetycznej linii przesytowej 220 kV relacji
Krajnik — Glinki. Wzdtuz linii elektroenergetycznej obowigzuje pas technologiczny wraz z
ograniczeniami w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu.

Projektowana jest takze przesytowa linia elektroenergetyczna najwyzszych napie¢ 220 kV relacji Glinki
— Krajnik — Pomorzany wraz z pasem technologicznym o szerokosci 50 m.

Zaopatrzenie w energie elektryczng

Na terenie gminy Dobra wystepuja:

a. linie napowietrzne 110 kV relacji:

— GPZGumience (GUM) - GPZ Polmo (PMO) na odcinku od stupa 31 do stupa 20 linia dwutorowa,
drugi tor relacji GPZ Pomorzany (POM) GPZ Redlica (RLA),

— GPZ Pomorzany (POM) — GPZ Redlica (RLA) na odcinku od stupa 31 do stupa 20 linia
dwutorowa, drugi tor relacji GPZ Gumierice (GUM) — GPZ Polmo (PMO),

— GPZ Redlica (RLA) — GPZ Glinki (GLN) na odcinku od stupa numer 12/102 do stupa 35/125 linia
dwutorowa; drugi tor (220 kV) relacji GPZ Glinki (GLN) — GPZ Krajnik (KRA) oraz konstrukcje
wsporcze, bedgce wtasnoscig PSE,

— GPZ Gumience (GUM) - GPZ Pomorzany (POM),

stacja elektroenergetyczna 110 kV GPZ Redlica (RLA),

linie napowietrzne i kablowe Sredniego napiecia (SN — 15 kV),

inie napowietrzne i kablowe niskiego napiecia (nn —0,4 kV),

stacje elektroenergetyczne SN/nn,

infrastruktura teletechniczna (kable teletechniczne ziemne, kanalizacja teletechniczna,

Swiattowody).

Dla terendw wzdtuz linii elektroenergetycznych obowigzujg pasy technologiczne szerokosci liczonej

poziomo od skrajnego przewodu w obie strony, wyznaczone zgodnie z przepisami odrebnymi.

W pasach tych obowigzujg ograniczenia w uzytkowaniu terenu.

~0oo0T

Gazowa sie¢ przesylowa i zaopatrzenie w gaz

Przez teren gminy Dobra nie przebiega przesytowa sie¢ gazowa wysokiego cisnienia. Gmina zasilana
jest gazem przewodowym Sredniego cisnienia z miasta Szczecin. Stopien gazyfikacji gospodarstw
domowych w gminie Dobra wynosi 72,81%.

Sposdb uwzglednienia w POG

Plan ogdlny uwzglednia istniejgce obiekty infrastruktury technicznej. Czes¢ z nich znajduje sie w
wyodrebnionych strefach infrastruktury S| a pozostata czes¢ w strefie SO. Infrastruktura techniczna na
etapie sporzgdzania planéw miejscowych czy wydawania decyzji o warunkach zabudowy, moze byc
realizowana we wszystkich strefach. Strefy ochronne od infrastruktury i ograniczenia z nimi zwigzane
obowiqzujg do czasu istnienia danej infrastruktury, zgodnie z przepisami odrebnymi.

REKOMENDACIE | WNIOSKI ZAWARTE W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM ORAZ KRAJOBRAZY
PRIORYTETOWE

Dla wojewdédztwa zachodniopomorskiego nie zostat jeszcze uchwalony audyt krajobrazowy.

OPRACOWANIE EKOFIZJOGRAFICZNE

Kluczowym  elementem  planowania przestrzennego jest uwzglednienie  opracowania
ekofizjograficznego, ktdre stanowi podstawowe Zrdodto wiedzy o srodowisku przyrodniczym i jego
wzajemnych relacjach z zagospodarowaniem terenu gminy. Dokument ten identyfikuje i analizuje
uwarunkowania wynikajgce z budowy geologicznej, rzezby terenu, klimatu lokalnego, stosunkéw
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wodnych, szaty roslinnej oraz wystepowania obszaréw chronionych, ktére determinujg zatozenia planu
ogéblnego.
7. MAKSYMALNE W SKALI GMINY ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa oblicza sie zgodnie ze wzorem:

ZAP = My — PUMo/ P2o

gdzie:

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniows,

My — oznacza prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

PUM, — oznacza tgczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi,

P20 — 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

Obliczenie wartosci My

Dla gminy Dobra w statystyce publicznej, tj. w Banku Danych Lokalnych prowadzonym przez Gtéwny Urzad
Statystyczny, figuruje prognoza liczby ludnosci do 2060 roku

Tabela nr 1. Liczba ludnosci w gminie Dobra w latach 2003 — 2023

Lata | Liczba ludnosci
2003 10320
2004 11196
2005 11892
2006 12756
2007 13822
2008 14735
2009 15581
2010 16584
2011 17511
2012 18357
2013 19301
2014 20144
2015 20866
2016 21611
2017 22511
2018 23472
2019 24292
2020 27071
2021 28119
2022 29118
2023 30056

Dane: Gtéwny Urzad Statystyczny

Analizujgc strukture liczby ludnosci w latach 2003 - 2023 mozna zauwazy¢ znaczny naptyw ludnosci do
gminy Dobra. Najwiekszy naptyw ludnosci odnotowano w roku 2020 (2779 oséb). Ogétem dane GUS z lat
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2003-2023 ukazuje, ze w gminie Dobra przybyto 19736 nowych mieszkancéw, tj. okoto 987 oséb na rok.

Tabela nr 2. Prognozowana liczba ludnosci w gminie Dobra w latach 2024 - 2044

lata | liczba ludnosci
2024 30 267
2025 30803
2026 31338
2027 31934
2028 32570
2029 33115
2030 33594
2031 34 047
2032 34472
2033 34 837
2034 35208
2035 35548
2036 35882
2037 36215
2038 36525
2039 36 820
2040 37115
2041 37392
2042 37 649
2043 37 877
2044 38113

Dane: Gtéwny Urzad Statystyczny
Prognozowana liczba mieszkarncéow wg GUS do roku 2044 w perspektywie 20 lat w gminie Dobra wynosi
38 113 o0s6b zgodnie z tabelg nr 2. Zgodnie ze wzorem wartosc te nalezy zwiekszy¢ o 5%, co przekfada sie
finalnie na wartos¢ Mao= 40 019 osdb.
Wartos¢ PUM,
Dla gminy Dobra w statystyce publicznej, tj. w Banku Danych Lokalnych prowadzonym przez Gtéwny Urzad
Statystyczny, najSwiezsze dane widniejg dla roku 2023. Powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie wynosita
wowczas PUMo= 1 347 410 m?,

Obliczenie wartosci P2

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza sie zgodnie z
jednym ze wzorow:

P20 =3Po - 2P_10
P20=2Po - P-2
gdzie:
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Po — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca zgodng z najnowszymi
danymi,

P_10 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodza
najnowsze dane,

P_,o — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkaica zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodza
najnowsze dane.

Zgodnie z §3 ust. 7, w przypadku, gdy prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca (P2o) obliczona zgodnie z ust. 3 jest mniejsza niz powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na
jednego mieszkanca zgodna z najnowszymi danymi (Po), za prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan
w gminie na jednego mieszkanca (Po) przyjmuje sie powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca zgodng z najnowszymi danymi (Po). Do dalszych obliczert wybiera sie korzystniejsze dane.

Dla gminy Dobra wybrano wzdr drugi. Zgodnie z danymi GUS wartosé:

Po dla gminy Dobra w 2023 r. wynosita 44,8 m?,

P.20, przyjeta dla roku 2003 wynosita 34,7 m2.

Zgodnie z powyzszymi obliczeniami, warto$é Py dla gminy Dobra wynosi 54,9 m2,
ZAPOTRZEBOWANIE

Posiadajac wszystkie niezbedne dane, mozna dokonac¢ obliczenia zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg podstawiajgc wartosci do wzoru:

ZAP =40 019 os6b —1 347 410 m? / 54,9 m?
ZAP = 15 476 os6b

Zgodnie z art. 13d ust. 2 w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma
chfonnosci terendw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie,
nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie. Majac powyzsze na uwadze, ponizej przedstawia sie zestawienie wartosci dla 70%,
100% i 130% zapotrzebowania.

zapotrzebowanie liczba oséb
70% 10 833
100% 15476
130% 20118

Maksymalne zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Dobra wynosi 20 118 oséb.
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CHtONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH, W TYM LUK W ISTNIEJACEJ ZABUDOWIE W STREFACH
O KTORYCH MOWA W ART. 13C UST. 2 PKT 1-3 USTAWY

Zgodnie z ww. rozporzadzeniem, do obliczenia chtonnosci uwzglednia sie powierzchnie terendw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie oraz chfonnosc¢ terendw zabudowanych w sposdb
najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci
zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjq mieszkaniowg
a innymi funkcjami. Majac na uwadze Art. 13d ust. 1 ustawy, ktéry méwi, ze wyznaczajgc strefy
planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary,
dla ktdérych w obowiqgzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia zabudowy w
ramach istniejgcej zabudowy, w pierwszej kolejnosci dokonano obliczern chtonnosci terenéw, dla
ktérych obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, a ktére jeszcze nie zostaty
zabudowane.

Do obliczenia chtonnosci terendw niezabudowanych wykorzystano dane pochodzace z mapy ewidencji
gruntéw i budynkoéw.

W pierwszej kolejnosci dokonano obliczenia chtonnosci terenéw mieszkaniowych niezabudowanych, w
tym luk w istniejgcej zabudowie w granicach obowigzujgcych planach miejscowych, dla ktdrych
zastosowano usrednione wartosci wskaznikow zagospodarowania, w oparciu o ustalenia plandéw
miejscowych, ale przede wszystkim o rzeczywisty stan zagospodarowania tozsamych terendw na
obszarze gminy. Majac na uwadze, ze chtonnos¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych wyraza
sie w liczbie mieszkancéw, po otrzymaniu wyniku szacunkowej chtonnosci terenu wyrazonej w
powierzchni uzytkowe] zabudowy, wartos¢ te podzielono przez powierzchnie uzytkowg mieszkan
w gminie na jednego mieszkanca dla najbardziej aktualnych na dzier sporzgdzenia danych dla 2023 r.,
tj. 44,8 m>.

W pierwszej kolejnosci dokonano obliczenia chtonnosci terendw mieszkaniowych niezabudowanych, w
tym luk w istniejgcej zabudowie w granicach obowigzujgcych planach, co wyrazone zostato w ponizszej
tabeli.

27



PLAN OGOLNY GMINY DOBRA

UZASADNIENIE

Powierzch- pro::)ent
. nia tere- . . .
Powierzch- | |, wierzchni
. now nieza- sza- .
nia tere- szacun- sza- uzytko-
N budowa- cun- .
now nieza- kowy cun- wejza- | szacunkowa chton-
nych, w kowa L2
budowa- tvm luk w procent szacunkowa po- kowa inten- budowy | nosc¢ terenu wyra- szacunkowa
Plan miejscowy nych, w i!tnie' cei po- wierzchnia zabu- ilos¢ Syw- / bu- zona w powierzchni | liczba miesz-
tym luk w - .j wierzchni dowy [m2] kon- yw dynku w uzytkowej zabu- kancow
... . | zabudowie nosc
istniejgcej . zabu- dy- stosunku dowy [m2]
zabudowie N dow! nacji zabu- do po-
[ha] BhS ! s LT wierzpchni
0,
5[:::]) zabu-
dowy
Uchwata nr V/35/98 z dnia 28 maja 11,69 5,85 30% 17550,00 1,5 0,5 70% 18427,50 411
1998 r.
Uchwata nr VI/55/98 z dnia 18 0,35 0,35 30% 1050,00 1,5 0,5 70% 1102,50 25
czerwca 1998 r.
Uchwata nr VI/54/98 z dnia 18 2,23 1,12 30% 3360,00 1,5 0,5 70% 3528,00 79
czerwca 1998 r.
Uchwata nr VI/56/98 z dnia 18 3,34 3,34 30% 10020,00 1,5 0,5 70% 10521,00 235
czerwca 1998 r.
Uchwata nr 11/11/98 z dnia 30 grudnia 0,42 0,42 30% 1260,00 1,5 0,5 70% 1323,00 30
1998 r.
Uchwata nr VI/64/99 z dnia 07 paz- 35,60 35,6 30% 106800,00 1,5 0,5 70% 112140,00 2503
dziernika 1999 r.
Uchwata nr VI1/79/99 z dnia 09 listo- 0,64 0,32 30% 960,00 1,5 0,5 70% 1008,00 23
pada 1999 .
Uchwata nr V/90/2000 z dnia 24 23,90 14,55 30% 43650,00 1,5 0,5 70% 45832,50 1023
sierpnia 2000 r.
Uchwata nr VI1/117/2000 z dnia 23 li- 1,31 0,66 30% 1980,00 1,5 0,5 70% 2079,00 46
stopada 2000 r.
Uchwata nr 1V/55/01 z dnia 31 maja 0,55 0,28 30% 840,00 1,5 0,5 70% 882,00 20
2001 r.
Uchwata nr 1V/56/01 z dnia 31 maja 0,19 0,19 30% 570,00 1,5 0,5 70% 598,50 13

2001r.
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Powierzch- pro::)ent
. nia tere- . . .
Powierzch- | |, wierzchni
. now nieza- sza- .
nia tere- szacun- sza- uzytko-
N budowa- cun- .
now nieza- kowy cun- wejza- | szacunkowa chton-
nych, w kowa L2
budowa- tvm luk w procent szacunkowa po- kowa inten- budowy | nosc¢ terenu wyra- szacunkowa
Plan miejscowy nych, w i!tnie' cei po- wierzchnia zabu- ilos¢ Syw- / bu- zona w powierzchni | liczba miesz-
tym luk w - .j wierzchni dowy [m2] kon- yw dynku w uzytkowej zabu- kancow
... . | zabudowie nosc
istniejgcej . zabu- dy- stosunku dowy [m2]
zabudowie N dow! nacji zabu- do po-
[ha] BhS ! s LT wierzpchni
0,
5[:::]) zabu-
dowy
Uchwata nr 1V/57/2001 z dnia 31 maja 0,54 0,27 30% 810,00 1,5 0,5 70% 850,50 19
2001 .
Uchwata nr 1V/58/01 z dnia 31 maja 0,99 0,5 30% 1500,00 1,5 0,5 70% 1575,00 35
2001 r.
Uchwata nr VI/71/01 z dnia 30 sierp- 0,62 0,31 30% 930,00 1,5 0,5 70% 976,50 22
nia 2001 r.
Uchwata nr VI/72/01 z dnia 30 sierp- 1,65 0,83 30% 2490,00 1,5 0,5 70% 2614,50 58
nia 2001 r.
Uchwata nr VI/73/01 z dnia 30 sierp- 7,61 3,81 30% 11430,00 1,5 0,5 70% 12001,50 268
nia 2001 r.
Uchwata nr VI1/93/01 z dnia 25 paz- 17,84 16,84 30% 50520,00 1,5 0,5 70% 53046,00 1184
dziernika 2001 r.
Uchwata nr VI1/95/01 z dnia 25 paz- 1,33 1,09 30% 3270,00 1,5 0,5 70% 3433,50 77
dziernika 2001 r.
Uchwata nr VI11/109/01 z dnia 29 listo- 2,76 2,76 30% 8280,00 1,5 0,5 70% 8694,00 194
pada 2001 r.
Uchwata nr VI11/110/01 z dnia 29 listo- 3,34 3,34 30% 10020,00 1,5 0,5 70% 10521,00 235
pada 2001 r.
Uchwata nr VI1I/111/01 z dnia 29 listo- 96,92 48,46 30% 145380,00 1,5 0,5 70% 152649,00 3407
pada 2001 r.
Uchwata nr VI11/112/01 z dnia 29 listo- 6,79 34 30% 10200,00 1,5 0,5 70% 10710,00 239

pada 2001 r.
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Powierzch- pro::)ent
. nia tere- . . .
Powierzch- | |, wierzchni
. now nieza- sza- .
nia tere- szacun- sza- uzytko-
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noéw nieza- | kowy cun- | owa | weiza szacunkowa chton-
budowa- s :‘ Iu'k w procent szacunkowa po- kowa inten- budowy | nosc¢ terenu wyra- szacunkowa
Plan miejscowy nych, w i!tnie' cei po- wierzchnia zabu- ilos¢ Syw- / bu- zona w powierzchni | liczba miesz-
tym luk w 2abu djc?wi:e wierzchni dowy [m2] kon- n\:)v;é dynku w uzytkowej zabu- kancow
istniejacej . zabu- dy- stosunku dowy [m2]
zabudowie [FELUT dow nacji ELT do po-
[ha] BhS ! s LT wierzpchni
0,
5[:::]) zabu-
dowy
Uchwata nr 11/22/02 z dnia 28 marca 1,35 0,9 30% 2700,00 1,5 0,5 70% 2835,00 63
2002 .
Uchwata nr 111/28/02 z dnia 25 kwiet- 0,91 0,76 30% 2280,00 1,5 0,5 70% 2394,00 53
nia 2002 r.
Uchwata nr 1V/36/02 z dnia 13 0,15 0,08 30% 240,00 1,5 0,5 70% 252,00 6
czerwca 2002 r.
Uchwata nr V/67/02 z dnia 14 sierpnia 8,00 4 30% 12000,00 1,5 0,5 70% 12600,00 281
2002 .
Uchwata nr V/68/02 z dnia 14 sierpnia 0,60 0,3 30% 900,00 1,5 0,5 70% 945,00 21
2002 .
Uchwata nr V/70/2002 z dnia 14 0,78 0,78 30% 2340,00 1,5 0,5 70% 2457,00 55
sierpnia 2002 r.
Uchwata nr VI/128/02 z dnia 10 paz- 12,03 6,02 30% 18060,00 1,5 0,5 70% 18963,00 423
dziernika 2002 r.
Uchwata nr VI/129/02 z dnia 10 paz- 2,38 2,38 30% 7140,00 1,5 0,5 70% 7497,00 167
dziernika 2002 r.
Uchwata nr 111/41/02 z dnia 30 grud- 16,33 8,17 30% 24510,00 1,5 0,5 70% 25735,50 574
nia 2002 r.
Uchwata nr 111/42/02 z dnia 30 grud- 0,18 0,09 30% 270,00 1,5 0,5 70% 283,50 6
nia 2002 r.
Uchwat'a nr I11/46/02 z dnia 30 grud- 1,53 1,53 30% 4590,00 1,5 0,5 70% 4819,50 108
nia 2002 r.
Uchwata nr 111/47/02 z dnia 30 grud- 15,35 7,67 30% 23010,00 1,5 0,5 70% 24160,50 539

nia 2002 r.
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Plan miejscowy nych, w i!tnie' cei po- wierzchnia zabu- ilos¢ Syw- / bu- zona w powierzchni | liczba miesz-
tym luk w 2abu djc?wi:e wierzchni dowy [m2] kon- n\:)v;é dynku w uzytkowej zabu- kancow
istniejacej . zabu- dy- stosunku dowy [m2]
zabudowie N dow! nacji zabu- do po-
[ha] BhS ! s LT wierzpchni
0,
5[:::]) zabu-
dowy
Uchwata nr 1V/62/03 z dnia 27 lutego 0,78 0,39 30% 1170,00 1,5 0,5 70% 1228,50 27
2003 r.
Uchwata nr VI1/103/03 z dnia 26 3,06 1,53 30% 4590,00 1,5 0,5 70% 4819,50 108
czerwca 2003 r.
Uchwata nr VI1/104/03 z dnia 26 1,97 0,99 30% 2970,00 1,5 0,5 70% 3118,50 70
czerwca 2003 r.
Uchwata nr VI11/121/03 z dnia 28 0,33 0,17 30% 510,00 1,5 0,5 70% 535,50 12
sierpnia 2003 r.
Uchwata nr VI11/123/03 z dnia 28 0,54 0,27 30% 810,00 1,5 0,5 70% 850,50 19
sierpnia 2003 r.
Uchwata nr VI11/124/03 z dnia 28 3,49 1,75 30% 5250,00 1,5 0,5 70% 5512,50 123
sierpnia 2003 r.
Uchwata nr VI11/126/03 z dnia 28 1,51 0,76 30% 2280,00 1,5 0,5 70% 2394,00 53
sierpnia 2003 r.
Uchwata nr VI11/128/03 z dnia 28 0,65 0,33 30% 990,00 1,5 0,5 70% 1039,50 23
sierpnia 2003 r.
Uchwata nr 1X/145/03 z dnia 16 paz- 0,35 0,35 30% 1050,00 1,5 0,5 70% 1102,50 25
dziernika 2003 r.
Uchwata nr 1X/146/03 z dnia 16 paz- 6,21 6,21 30% 18630,00 1,5 0,5 70% 19561,50 437
dziernika 2003 r.
Uchwata nr 1X/157/03 z dnia 16 paz- 0,68 0,34 30% 1020,00 1,5 0,5 70% 1071,00 24

dziernika 2003 r.
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Uchwata nr 1X/158/03 z dnia 16 paz- 10,19 10,19 30% 30570,00 1,5 0,5 70% 32098,50 716
dziernika 2003 r.
Uchwata nr X/184/03 z dnia 27 listo- 2,32 1,16 30% 3480,00 1,5 0,5 70% 3654,00 82
pada 2003 r.
Uchwata nr X/186/03 z dnia 27 listo- 0,92 0,46 30% 1380,00 1,5 0,5 70% 1449,00 32
pada 2003 r.
Uchwata nr X/187/03 z dnia 27 listo- 0,75 0,38 30% 1140,00 1,5 0,5 70% 1197,00 27
pada 2003 r.
Uchwata nr X1/211/03 z dnia 30 grud- 23,30 11,65 30% 34950,00 1,5 0,5 70% 36697,50 819
nia 2003 r.
Uchwata nr XV/352/05 z dnia 14 lipca 0,06 0,06 30% 180,00 1,5 0,5 70% 189,00 4
2005 r.
Uchwata nr XXXV/443/06 z dnia 24 1,62 0,81 30% 2430,00 1,5 0,5 70% 2551,50 57
lipca 2006 r.
Uchwata nr XXV/352/09 z dnia 26 lu- 4,05 3,9 30% 11700,00 1,5 0,5 70% 12285,00 274
tego 2009 r.
Uchwata nr XXXV1/542/10 z dnia 29 0,04 0,04 30% 120,00 1,5 0,5 70% 126,00 3
kwietnia 2010 r.
Uchwata nr VI1I/101/11 z dnia 8 wrze- 0,08 0,08 30% 240,00 1,5 0,5 70% 252,00 6
$nia 2011r.
Uchwata nr XXV/350/2013 z dnia 27 0,08 0,08 30% 240,00 1,5 0,5 70% 252,00 6
czerwca 2013 r.
Uchwata nr XXXI111/454/2014 z dnia 29 3,46 3,46 30% 10380,00 1,5 0,5 70% 10899,00 243

maja 2014 r.
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Powierzch- pro::)ent
. nia tere- . . .
Powierzch- | |, wierzchni
. now nieza- sza- .
nia tere- szacun- sza- uzytko-
N budowa- cun- .
now nieza- kowy cun- wejza- | szacunkowa chton-
nych, w kowa L2
budowa- tvm luk w procent szacunkowa po- kowa inten- budowy | nosc¢ terenu wyra- szacunkowa
Plan miejscowy nych, w i!tnie' cei po- wierzchnia zabu- ilos¢ Syw- / bu- zona w powierzchni | liczba miesz-
tym luk w - .j wierzchni dowy [m2] kon- yw dynku w uzytkowej zabu- kancow
... . | zabudowie nosc
istniejgcej . zabu- dy- stosunku dowy [m2]
zabudowie N dow! nacji zabu- do po-
[ha] BhS ! s LT wierzpchni
0,
5[:::]) zabu-
dowy
Uchwata nr 11/23/2014 z dnia 30 grud- 6,90 6,1 30% 18300,00 1,5 0,5 70% 19215,00 429
nia 2014 r.
Uchwata nr 1X/124/2015 z dnia 29 3,06 1,53 30% 4590,00 1,5 0,5 70% 4819,50 108
pazdziernika 2015 r.
Uchwata nr XVI1/229/2016 z dnia 29 0,17 0,09 30% 270,00 1,5 0,5 70% 283,50 6
wrzesnia 2016 r.
Uchwata nr XX/268/2016 z dnia 29 1,16 0,58 30% 1740,00 1,5 0,5 70% 1827,00 41
grudnia 2016 .
Uchwata nr XX/269/2016 z dnia 29 5,14 5,14 30% 15420,00 1,5 0,5 70% 16191,00 361
grudnia 2016 r.
Uchwata nr XX111/312/2017 z dnia 27 0,54 0,49 30% 1470,00 1,5 0,5 70% 1543,50 34
kwietnia 2017 r.
Uchwata nr XXXI111/439/2018 z dnia 24 0,96 0,48 30% 1440,00 1,5 0,5 70% 1512,00 34
maja 2018 r.
Uchwata nr X1/150/2019 z dnia 19 0,67 0,64 30% 1920,00 1,5 0,5 70% 2016,00 45
grudnia 2019r.
Uchwata nr XVI1/228/2020 z dnia 24 2,83 2,83 30% 8490,00 1,5 0,5 70% 8914,50 199
wrzesnia 2020 r.
Uchwata nr XXXI11/455/2022 z dnia 14 0,27 0,27 30% 810,00 1,5 0,5 70% 850,50 19
czerwca 2022r.
Uchwata nr XXXV1/480/2022 z dnia 27 0,49 0,49 30% 1470,00 1,5 0,5 70% 1543,50 34

pazdziernika 2022 r.
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Powierzch- pro::)ent
. nia tere- . . .
Powierzch- | |, wierzchni
. noéw nieza- sza- .
nia tere- szacun- sza- uzytko-
N budowa- cun- .
now nieza- kowy cun- wejza- | szacunkowa chton-
nych, w kowa L2
budowa- tvm luk w procent szacunkowa po- kowa inten- budowy | nosc¢ terenu wyra- szacunkowa
Plan miejscowy nych, w i:tnie' cei po- wierzchnia zabu- ilos¢ Syw- / bu- zona w powierzchni | liczba miesz-
tym luk w - .j wierzchni dowy [m2] kon- yw dynku w uzytkowej zabu- kancow
... . | zabudowie nosc
istniejgcej . zabu- dy- stosunku dowy [m2]
zabudowie N dow nacji zabu- do po-
[ha] BhS ! s LT wierzpchni
0,
5[:::]) zabu-
dowy
Uchwata nr XXXV1/481/2022 z dnia 27 2,90 2,9 30% 8700,00 1,5 0,5 70% 9135,00 204
pazdziernika 2022 r.
Uchwata nr XXXV1/482/2022 z dnia 27 5,18 2,59 30% 7770,00 1,5 0,5 70% 8158,50 182
pazdziernika 2022 r.
Uchwata nr XLII/552/2023 z dnia 27 1,91 0,96 30% 2880,00 1,5 0,5 70% 3024,00 68
kwietnia 2023 r.
Uchwata nr XLIV/578/2023 z dnia 29 0,27 0,27 30% 810,00 1,5 0,5 70% 850,50 19
czerwca 2023 r.
Uchwata nr XLVI/611/2023 z dnia 26 0,55 0,55 30% 1650,00 1,5 0,5 70% 1732,50 39
pazdziernika 2023 r.
Uchwala nr X/96/2024 Rady Gminy 5,58 5,58 30% 16740,00 1,5 0,5 70% 17577,00 392
Dobra z dnia 19 grudnia 2024
Projekt Miejscowego Planu Zagospo- 2,64 2,64 30% 7920,00 1,5 0,5 70% 8316,00 186
darowania Przestrzennego Gminy Do-
bra w obrebie Bezrzecze
Projekt Miejscowego Planu Zagospo- 9,28 9,28 30% 27840,00 1,5 0,5 70% 29232,00 653
darowania Przestrzennego Gminy Do-
bra w obrebie Buk
18685

Chtonnosci terendw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w granicach obowigzujacych planach miejscowych wynosi
18 685 oséb.
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W drugiej kolejnosci dokonano obliczenia chtonnosci terendw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w granicach wyznaczonego
obszaru uzupetniania zabudowy (OUZ), w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci

zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg, a innymi funkcjami towarzyszacymi.

Powierzchnia niezabudowana w ramach OUZ-e jest wartoscig brutto terenu niezabudowanego. Oznacza to, ze w ramach tej powierzchni w przysztosci mogg by¢
realizowane na tym terenie rdézne przeznaczenia w tym mieszkaniowe np. tereny ustugowe, tereny komunikacji, tereny zieleni urzadzonej, tereny sportu i
rekreacji itd. W zwigzku z powyzszym do obliczen zatozono, iz tylko 70% tej powierzchni bedzie de facto przeznaczone pod funkcje mieszkaniowa (dziatki

budowlane).

Majac na uwadze, ze chtonnos¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych wyraza sie w liczbie mieszkancéw, po otrzymaniu wyniku szacunkowej chtfonnosci
terenu wyrazonej w powierzchni uzytkowej zabudowy, wartos¢ te podzielono przez powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca dla
najbardziej aktualnych na dzier sporzadzenia danych dla 2023 r,, tj. 44,8 m?.
Ponizsza tabela szczegétowo obrazuje wszystkie obliczenia.

zabudowy

procent
powierzc
hni
Powierzchnia uzytl.(ow szacunkow
terenow szacunko | szacunko szacunk b a chtonnos¢
. . . . . . zabudow
Powierzchnia terenéw niezabudowanych Powierzchnia niezabudowanyc wy wa szacunkow owa terenu szacunko
(luki w istniejgcej zabudowie, w ramach terenéw h procent | powierzch ailosc intensy bu:y/nku wyrazona w | wa liczba
wyznaczonego obszaru uzupetnienia niezabudowanych | przeznaczonych | powierzch nia kondygnac | wnos¢ powierzchn | mieszkan
zabudowy) [ha] pod zabudowe ni zabudowy ji zabudo W i uzytkowej cow
MN (70%) zabudowy [m2] wy sto;unku zabudowy
[ha] g [m2]
powierzc
hni
zabudow
y
luki w istniejgcej zabudowie w ramach
wyznaczonego obszaru uzupetnienia 351,44 246,008 30% 738024,00 1,5 0,5 70% 774925,20 17297

Chtonnosci terendw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w ramach wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowy wynosi

17 297 oséb.
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Reasumujac taczna chtonnosc¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy wynosi
18 685 0s6b plus 17 297 oséb tj. 35 982 os6b. Stanowi to 232,5% zapotrzebowania na nowg zabudowe.
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9. POROWNANIE ZAPOTRZEBOWANIA NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA Z CHLONNOSCIA TERE-
NOW MIESZKANIOWYCH NIEZABUDOWANYCH, W TYM LUK W ISTNIEJACEJ ZABUDOWIE

Zgodnie z przedstawionymi powyzej obliczeniami, zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg
w gminie Dobra w perspektywie 20 lat wynosi ZAP = 15 476 os6b. Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy,
w strefach planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma chtonnosci terendw
niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moZze byc
mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowg w
gminie. 70% zapotrzebowania tj. ZAP* 70% = 10 833 oséb, a 130% zapotrzebowania, t;j.
ZAP * 130% = 20 118 os6b.

Zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Dobra wynosi zatem miedzy 10 833 oséb
a 20 118 oséb.

Chtonnos¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie:

- w granicach obowigzujgcych planéw miejscowych wynosi 18 685 osob;

- w granicach wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ) — 17 297 oséb.

Reasumujac faczna chtonnosc¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w strefach
o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy wynosi 18 685 oséb plus 17 297 oséb tj. 35 982 oséb.
Stanowi to 232,5% zapotrzebowania na nowg zabudowe.

W planie ogdlnym, z uwagi, iz chtonnos¢, o ktdrej mowa powyzej, przekracza 130% zapotrzebowania na
nowg zabudowe, uwzgledniono jedynie tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej
oraz zagrodowej wystepujacej w obowigzujgcych planach miejscowych oraz tej juz istniejgcej, ktore
zracji, ze sg juz zabudowane, nie wptywajg w zaden sposéb na obliczenia chtonnosci terendéw
niezabudowanych.

Zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy, w przypadku, gdy na obszarach, o ktorych mowa w ust. 1, suma
chfonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejqgcej zabudowie, jest wieksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowg w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie stref
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza sie tych
stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy. Z uwagi na fakt, ze chtonnos¢ terendw
mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w granicach obowigzujgcych
planéw miejscowych oraz w OUZ przewyzsza wartosci zapotrzebowania powiekszong do 130%, brak jest
mozliwosci wyznaczania stref planistycznych o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 w miejscach, gdzie
nie obowigzuja miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz istnieje juz zabudowa pod
tozsame funkcje.

ll. USTALENIA PLANU OGOLNEGO

1. STREFY PLANISTYCZNE W TYM PRZYCZYNY ICH WYZNACZENIA ORAZ GMINNE STANDARDY
URBANISTYCZNE — GMINNY KATALOG STREF PLANISTYCZNYCH

Obszar gminy Dobra w swych granicach administracyjnych, z wyjgtkiem terendéw nalezgcych do Resortu
Obrony Narodowej, pokryty zostat strefami planistycznymi. Rozmieszczenie stref planistycznych wynika
przede wszystkim z rozpoznania aktualnej sytuacji gminy, istniejgcych uwarunkowan oraz probleméw
zwigzanych z jej rozwojem. Analizie poddane zostaty istniejgce opracowania planistyczne, istniejgce
zagospodarowanie (inwentaryzacja terenu), sporzagdzone i uchwalone plany miejscowe, wydane decyzje
o pozwoleniu na budowe, warunkach zabudowy, ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
whioski ztozone przez zainteresowanych i instytucje. Ustalone zostaty m.in: potencjat demograficzny
i gospodarczy gminy, sytuacja na rynku pracy, stan srodowiska przyrodniczego i kulturowego, jakosc¢
krajobrazu, wyposazenie w infrastrukture techniczng i transportowa. Zebrane informacje stanowity baze
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do okreslenia stref planistycznych. Ich rozmieszczenie uwzglednia mozliwosci i predyspozycje, a takze
ograniczenia wynikajgce z przepisdw odrebnych.

W planie ogdlnym wyznaczono nastepujgce strefy planistyczne:
1) SW - strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng,
2) SJ - strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng,
3) SZ-strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodows,
4) SU - strefy ustugowe,
5) SH - strefa handlu wielkopowierzchniowego,
6) SP —strefy gospodarcze,
7) SR - strefy produkc;ji rolniczej,
8) S| —strefy infrastrukturalne,
9) SN - strefy zieleni i rekreacji,
10) SG - strefy gérnictwa,
1) SC - strefy cmentarzy,
2) SO - strefy otwarte,
3) SK - strefy komunikacji.

[ER G G

Przestankg do wyznaczenia ww. stref planistycznych byto istniejgce zagospodarowanie gminy, w tym
lokalne uwarunkowania oraz dotychczasowa polityka przestrzenna gminy. Znaczna czes¢ obszaréw
zurbanizowanych pofozonych na terenie gminy, pokryta jest miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Wyznaczone w planie ogdélnym strefy planistyczne w duzej mierze odzwierciedlajg
przeznaczenie terendéw ustalone w planach miejscowych. Wyznaczajgc nowoprojektowane tereny
przeznaczone pod zabudowe, dla ktdrych nie obowigzujg plany miejscowego, kierowano sie
w szczegdblnosci zasadg sgsiedztwa oraz lokalnymi mozliwo$ciami i uwarunkowaniami.

Wizualizacja stref planistycznych zostata przedstawiona na zatgczniku nr 1 do niniejszego uzasadnienia.
W zatgczniku nr 2 natomiast dodatkowo wskazano istniejgce uwarunkowania, stanowigce nieodtgczng
cze$¢ uzasadnienia, a takze ewentualne projektowane elementy infrastrukturalne i komunikacyjne
mogace mieé¢ wptyw na dalsze zagospodarowanie gminy.

Szczegdtowe informacje dotyczagce mozliwosci zagospodarowania poszczegélnych stref uwidocznione
zostaty w zatgcznikach nr 3 i 4 do uzasadnienia.

2. GMINNE STANDARDY URBANISTYCZNE — GMINNY KATALOG STREF PLANISTYCZNYCH

1) SW - Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinna
Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

2) SJ - Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng
Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

3) SZ - Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa
Profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren
akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4) SU - Strefa ustugowa
Profil podstawowy: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
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5) SP - Strefa gospodarcza
Profil podstawowy: teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej3)

6) SH - strefa handlu wielkopowierzchniowego,
Profil podstawowy: teren handlu wielkopowierzchniowego, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogrédkow dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j,

7) SR - Strefa produkcji rolniczej
Profil podstawowy: teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowe] produkc;ji
rolnej, teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej

8) Sl - Strefa infrastrukturalna
Profil podstawowy: teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych

9) SN - Strefa zieleni i rekreacji
Profil podstawowy: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

10) SC - Strefa cmentarzy
Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

11) SG - Strefa goérnictwa
Profil podstawowy: teren gérnictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej

12) SO - Strefa otwarta
Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren
wad, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

13) SK - Strefa komunikacyjna
Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtdwnej ruchu
przyspieszonego, teren drogi gtdwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji
kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji,
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

OBSZAR UZUPEENIENIA ZABUDOWY, W TYM PRZYCZYNY WYZNACZENIA

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzu-
petnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. 2024 poz. 729), w planie ogélnym wyznaczono ob-
szar uzupetnienia zabudowy (OUZ). Znaczna cze$¢ terendw zurbanizowanych na terenie gminy Dobra po-
kryta jest miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, niemniej poza ich granicami wyda-
wanych jest wiele decyzji o warunkach zabudowy. Wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy na te-
renie gminy Dobra jest zatem zasadne, gdyz zapewnia ciggtos$¢ w wydawaniu decyzji administracyjnych —
decyzji o warunkach zabudowy, do czasu uchwalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzen-
nego.

Zgodnie z §1 ust. 5 ww. rozporzadzenia, dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia zabu-
dowy wyznaczonych w sposdb, o ktorym mowa w ust. 1, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz
polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz o obszar o tgcznej powierzchni obliczonej zgodnie ze
wzorem:
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Pp = 25 % * (Pb — Pu)

gdzie:

Pp — oznacza taczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy wyzna-
czonych w sposdb, o ktérym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

Pb — oznacza faczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposdéb, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-3,
Pu — oznacza taczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposdéb, o ktérym
mowa w ust. 1.

Powierzchnia obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-3 dla catej gminy Dobra
wynosi Pb = 2034,92 ha, natomiast powierzchnia obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w
sposob, o ktérym 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 ogélnym obszar uzupetnienia zabudowy zawiera dopuszczalne poszerzenia,
o ktérych mowa powyzej. Wyznaczajgc obszar uzupetnienia zabudowy, kierowano sie nastepujgcymi
zasadami:

1. nie wprowadzono obszaréw uzupetniania zabudowy na terenach, na ktérych obowigzujg obecnie
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, z wyjatkiem terendw, dla ktérych planuje sie
zmienié przeznaczenie na mieszkaniowe,

2. nie wprowadzono obszaréw uzupetniania zabudowy na terenach, na ktérych wystepuje obszar
zagrozenia powodzig, a tereny te nie sg zagospodarowane,

3. poszerzenia OUZ wprowadzono na obszarach, gdzie w s3gsiedztwie zabudowa jest juz realizowana
oraz gdzie wystepuje istniejgca infrastruktura umozliwiajgca dalszy rozwdj danego obszaru,

4. granice OUZ zostaty poszerzone w taki sposdb, aby objeta nim byta w miare mozliwosci cata dziatka
budowlana; wyjgtek moga stanowié dziatki na terenach rolniczych, gdzie OUZ wyznaczony zostat na
czesci dziafki.

Poszerzenie obszaru uzupetnienia zabudowy nie przekracza dopuszczalnych wartosci tj. mniejsze niz

188,52ha.

4. OBSZAR ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ (OZS)

W planie ogélnym gminy Dobra nie utworzono obszaru zabudowy srédmiejskiej (OZS).



