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UCHWALA NR ........ [eeeenn [eeennns
RADY GMINY DOBRA
zdnia ....oooiiiiii, I.

w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Dobra,
w obre¢bie Bezrzecze.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2025 r. poz. 1153) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 22024 r. poz. 1130 ze zm.), po stwierdzeniu, ze ponizsze
ustalenia nie naruszajg ustalen studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra przyjetego uchwatg Rady Gminy Dobra Nr XXXV/459/2022 z dnia
21 wrzes$nia 2022 r., Rada Gminy Dobra uchwala, co nastgpuje:

Rozdzial 1

Ustalenia ogolne

§1. 1. Na podstawie uchwaty Rady Gminy Dobra Nr XXXVII/499/2022 z dnia
24 listopada 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Dobra, w obrebie Bezrzecze uchwala si¢ ,,Miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Dobra, w obrebie Bezrzecze”, zwany dalej
planem.

2. Obszar planu obejmuje teren dziatek o nr ewid. 34/89, 34/90, 34/91, 34/92, 34/93, 34/94 w
obrebie Bezrzecze o powierzchni ok. 4,0 ha.

3. Integralnymi cz¢$ciami uchwaty s3:

1) rysunek planu zatytulowany ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy
Dobra, w obrgbie Bezrzecze” opracowany w skali 1:1000, na ktérym zostaty okreslone granice
obszaru objetego planem, wraz z wyrysem ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra, stanowigcy zalgcznik nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu stanowigce
zalacznik nr 2 do uchwaty;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej nalezacych do zadan witasnych gminy oraz zasadach ich finansowania zgodnie z
przepisami o finansach publicznych stanowigce zalacznik nr 3 do uchwaty;

4) dane przestrzenne stanowigce zatgcznik nr 4 do uchwaty.

§2. Ilekro¢ w uchwale mowa o:

1) terenie - nalezy przez to rozumie¢ czg$¢ obszaru planu o okres§lonym przeznaczeniu i
ustalonych zasadach zagospodarowania, wydzielong na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi i oznaczong symbolem;

2) dzialce budowlanej - nalezy przez to rozumie¢ dziatke¢ budowlang zgodnie z przepisami
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

3) powierzchni zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ sum¢ powierzchni wyznaczonych przez
rzuty pionowe zewnetrznych krawedzi budynkow na powierzchni¢ dziatki budowlane;;
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4) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczajacg obszar, na
ktérym dopuszcza si¢ sytuowanie budynkow. Nieprzekraczalne linie zabudowy nie dotycza
kondygnacji podziemnych oraz wykraczajacych poza t¢ lini¢ o nie wigcej niz:

— 1,0 m takich czesci budynkéw, jak: ganki wejSciowe, zadaszenia, balkony, schody
zewnetrzne,
— 0,5 m takich czg$ci budynkow, jak: gzyms, okap dachu oraz inne detale architektoniczne;

5) froncie dzialki — nalezy przez to rozumie¢ czg$¢ granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega
do drogi publicznej, drogi wewnetrznej lub granicy dziatki obcigzonej stuzebnoscig drogowa,
z ktorej odbywa si¢ gtowny wjazd na dziatke;

6) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych nie
wiekszym niz 10°.

§3. 1. Ustalenia zawarte w tekscie uchwaty oraz na rysunku planu obowigzuja tacznie.
2. Nastgpujace oznaczenia graficzne okreslone na rysunku planu stanowig ustalenia planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) wymiary charakterystycznych odleglosci (w metrach);
5) klasy przeznaczenia terenu oznaczone symbolem okre§lonym w §4;
6) obszary podlegajace szczegdlnym zasadom zagospodarowania:
— strefa ,,WIII” ograniczonej ochrony archeologiczno-konserwatorskiej;
— pas technologiczny napowietrznej elektroenergetycznej linii przesytowej 220 kV.
3. Oznaczenia graficzne okreslane na rysunku planu, a nie wymienione w ust. 2 maja
charakter informacyjny.

§4. Okresla si¢ nastepujace klasy przeznaczenie terenu:

1) 1MN, 2MN, 3MN - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) 1UE - teren uslug edukacji;

3) 1KPP - teren komunikacji pieszej;

4) 1KR, 2KR - teren komunikacji drogowej wewngtrznej;

5) 11 —teren infrastruktury technicznej;

6) 1ZP — teren zieleni urzadzone;.

Rozdzial 2
Ustalenia szczegolowe dla calego obszaru objetego planem

§5. Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

1. Zabudowe¢ nalezy lokalizowa¢ zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy
okreslonymi i zwymiarowanymi na rysunku planu.

2. W strefie pomiedzy liniami rozgraniczajacymi a nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, z
zastrzezeniem §11 ust. 3, zezwala si¢ na lokalizacje jednokondygnacyjnych kubaturowych
obiektow infrastruktury technicznej o wysokosci nie wyzszej niz 2,0 m.

3. Dopuszcza si¢ lokalizacj¢ budynkow bezposrednio przy granicy dzialek budowlanych lub
w odlegtosci 1,5 m od tych granic.

4. Ustalenia w zakresie kolorystyki elewacji budynkow:

1) na powierzchniach tynkowanych ustala si¢ stosowanie koloru biatego lub w odcieniach
szaros$ci, jednolitego dla catego budynku;



2) dla podkreslenia kompozycji elewacji dopuszcza si¢ zastosowanie akcentu kolorystycznego,
o kolorystyce innej niz okreslona w punkcie 1, w szczegdlnosci w odcieniach koloru szarego,
czarnego lub antracytowego, na nie wiecej niz 10% powierzchni $ciany budynku;

3) ograniczenia kolorystyczne zawarte w punkcie 1 i 2 nie dotycza oktadzin z drewna oraz
kamienia naturalnego w jego naturalnym kolorze, oktadzin z tworzywa drewnopodobnego i
elementow metalowych.

5. Ustalenia w zakresie pokry¢ dachowych: ustala si¢ obowigzek realizacji pokrycia dachow
w odcieniach koloru czerwonego, brazowego, grafitowego, czarnego lub szarego;

6. Zakazuje si¢ lokalizacji blaszanych budynkéw garazowych oraz blaszanych budynkow
gospodarczych.

7. Dopuszcza si¢ realizacje kondygnacji podziemnych.

8. Ustalenia w zakresie wysokosci zabudowy:

1) maksymalna wysokos¢ budynkow — zgodnie z wustaleniami szczegdélowymi dla
poszczegblnych terenow;

2) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektow budowlanych, o ile nie wynika inaczej z
pozostalych ustalen uchwaty:

a) 2,0 m — dla kubaturowych obiektéw infrastruktury technicznej,

b) 6,0 m — dla urzadzen sportowo-rekreacyjnych,

c) dowolna — dla masztow, shlupéw 1 konstrukcji wsporczych napowietrznych linii
elektroenergetycznych i pozostatych urzadzen infrastruktury techniczne;.

§6. Ustalenia dotyczace zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

1. Ustala si¢ zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco 1 potencjalnie
znaczaco oddziatywac na srodowisko, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego.

2. W zakresie ochrony przed halasem ustala si¢ obowiazek zachowania dopuszczalnych
poziomdw hatasu w srodowisku:

1) na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) jak dla ,terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej” okreSlonych w przepisach odrgbnych =z zakresu
dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku;

2) naterenie ustug edukacji (UE) jak dla ,.,terenéw zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym
pobytem dzieci 1 mlodziezy” okreslonych w przepisach odrebnych z zakresu dopuszczalnych
poziomdw hatasu w Srodowisku.

3. Wszelkie oddziatywania zwigzane z prowadzong dziatalnos$cia, eksploatacjg instalacji oraz
funkcjonowaniem drog nie moga powodowac przekroczenia standardow jakosci srodowiska.

4. Ustalenia w zakresie zaopatrzenia w energi¢ cieplng:

1) nalezy stosowa¢ urzadzenia, rozwigzania techniczne i technologie zapewniajace zachowanie
dopuszczalnych pozioméw emisji zanieczyszczen do atmosfery;

2) dopuszcza si¢ stosowanie ogrzewania gazowego oraz systemoéw wykorzystujacych Zrodta
czystej energii.

5. Obszar objety planem znajduje si¢ w granicach Gtownego Zbiornika Wéd Podziemnych nr
122 Dolina kopalna Szczecin, w zwigzku z tym przy realizacji nowych inwestycji nalezy stosowac
rozwigzania techniczne 1 technologiczne zapewniajace ochron¢ wod podziemnych, w
szczegoOlnosci:

1) uszczelnienie powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w tym zagrozonych
zanieczyszczeniem substancjami szczegolnie szkodliwymi, w taki sposob, aby uniemozliwi¢
przedostawanie si¢ tych zanieczyszczen do wod 1 do ziemi,

2) ewentualne oczyszczenie wod opadowych i1 roztopowych do parametrow wymaganych
przepisami odrgbnymi przed wprowadzeniem ich do ziemi lub do wod.



§7. Zasady ksztaltowania krajobrazu: nalezy chroni¢ powierzchni¢ biologicznie czynng
poprzez ograniczenie utwardzania terenu.

§8. Ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym
krajobrazow kulturowych, oraz débr kultury wspoélczesnej:

I. Na rysunku planu wskazano strefe ,,WIII” ograniczonej ochrony archeologiczno-
konserwatorskiej, w granicach ktorej przed rozpoczeciem inwestycji zwigzanej z prowadzeniem
prac ziemnych ustala si¢ obowigzek uzgodnienia zakresu i rodzaju niezbednych badan
archeologicznych zwigzanych z planowang inwestycja z wlasciwym organem ds. ochrony
zabytkow zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu ochrony zabytkow 1 opieki nad zabytkami.

2. Nie podejmuje si¢ ustalen w zakresie ochrony dobr kultury wspolczesnej z uwagi na brak
takich obiektow w granicach planu.

§9. Ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu:

1. Ustalenia dotyczace szczegdlowych parametréw zabudowy, w tym linie zabudowy,
gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy okre§lono w Rozdziale 3 oraz na rysunku
planu.

2. Podane w niniejszej uchwale minimalne wielko$ci dzialek oraz ich szerokos$ci nie dotycza
dzialek gruntu wydzielanych na cele: lokalizowania obiektow budowlanych infrastruktury
technicznej, doj$¢ 1 dojazdow oraz dzialek wydzielanych w celu regulacji granic pomig¢dzy
sasiednimi nieruchomosciami; w sytuacjach uzasadnionych istniejagcymi uwarunkowaniami
terenowymi dopuszcza si¢ wydzielenie dzialek o powierzchni mniejszej o nie wiecej niz 10%, niz
minimalna powierzchnia nowowydzielanych dzialek ustalona w ustaleniach szczegdétowych.

3. Nalezy uwzgledni¢ konieczno$§¢ zapewnienia wlasciwych warunkoéw ochrony
przeciwpozarowej, zwlaszcza w zakresie zaopatrzenia w wodg, dojazdu pozarowego, lokalizacji
obiektow wzgledem siebie oraz mozliwo$ci prowadzenia dzialan ratowniczych, zgodnie z
przepisami odrebnymi z zakresu warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie oraz z zakresu przeciwpozarowego zaopatrzenia w wod¢ oraz drég pozarowych.

§10.Ustalenia dotyczace szczegolowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci:

1. Nie ustala si¢ granic obszard6w wymagajacych przeprowadzenia scalania i podzialu
nieruchomosci.

2. Zasady 1 warunki scalania 1 podziatu nieruchomosci dla terenéw oznaczonych na rysunku
planu symbolami MN:
1) minimalna powierzchnia dziatki: 800,0 m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki: 12,0 m.

3. Zasady i warunki scalania i1 podziatu nieruchomosci dla terenu oznaczonego na rysunku
planu symbolem UE:
1) minimalna powierzchnia dziatki: 4000,0 m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki: 40,0 m.

4. Zasady 1 warunki scalania 1 podzialu nieruchomosci dla terenu oznaczonego na rysunku
planu symbolem ZP: ustala si¢ zakaz scalania i podzialu nieruchomosci.

5. Kat potozenia granic dziatek w stosunku do granicy pasa drogowego w przedziale 70° -
90°; dopuszcza si¢ kat w przedziale 30° - 150° przy tworzeniu trdjkatow widocznosci oraz placow
do zawracania.



6. Ustalenia §10 ust. 2 - 4 nie dotycza dokonywania podziatow pod dojscia i dojazdy, obiekty
i urzadzenia infrastruktury techniczne;j.

§11. Ustalenia dotyczace szczegdlnych warunkow zagospodarowania terendw oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu:

1. Ustala si¢ obowigzek zachowania paséw technologicznych o szerokosci:

1) 50,0 m (po 25,0 m po kazdej ze stron od osi linii) dla istniejgcej napowietrznej
elektroenergetycznej linii przesytowej 220 kV;

2) 0,5 m (po 0,25 m po kazdej ze stron od osi linii) dla istniejacych i1 projektowanych kablowych
linii elektroenergetycznych SN i nn-0,4 kV.

2. W pasie technologicznym, o ktéorych mowa w ust. 1 pkt 1, do czasu likwidacji lub
przetozenia poza obszar obje¢ty planem istniejacej napowietrznej elektroenergetycznej linii
przesytowej 220 kV, ustala si¢:

1) zakaz lokalizacji budynkéw mieszkalnych i budynkéw uzytecznos$ci publicznej;
2) nakaz uwzglednienia przepisow odrebnych oraz norm dotyczacych projektowania linii
elektroenergetycznych w przypadku lokalizacji pozostatych obiektéw i urzadzen budowlanych,

w szczegbdlnosci zwigzanych z dzialalno$cig gospodarcza lub rekreacyjna, zawierajacych

materiaty niebezpieczne pozarowo i stref zagrozonych wybuchem;
3) zakaz tworzenia hald, nasypow oraz zwigkszania rz¢dnych terenu;
4) zakaz sadzenia ros§linnosci o wysokosci przekraczajacej 3 m.

3. W pasie technologicznym, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1, po likwidacji lub przetozeniu
poza obszar objety planem istniejgcej napowietrznej elektroenergetycznej linii przesylowej
220 kV dopuszcza si¢ zagospodarowanie terenu zgodnie z ustalonym przeznaczeniem terenu.

4. W pasach technologicznych, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 2 obowigzuje zakaz sadzenia
ro$linnosci o rozbudowanym systemie korzeniowym.

5. Dla nowobudowanych gazociagdéw nalezy zachowac¢ strefy kontrolowane o szerokosciach
wynikajacych z przepiséw odrebnych.

6. W budynkach ustug edukacji, w pomieszczeniach zlokalizowanych ponizej poziomu gruntu
bedacych piwnicami lub garazami podziemnymi, nalezy uwzgledni¢ zapewnienie podstawowe;j
funkcji ochronnej dla liczby os6b wynikajacej z przeznaczenia budynku w wypadku stanu
zagrozenia bezpieczenstwa panstwa.

7. Ustala si¢ zakaz lokalizacji zakladow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia
powazniej awarii przemystowe;.

§12. Ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji
i infrastruktury technicznej:

1. Ustala si¢ obstuge komunikacyjng terenu objetego planem z przylegte; drogi powiatowe;j
DP 41-418 (ul. Stoneczna) zlokalizowanej poza obszarem objetym planem poprzez teren
infrastruktury technicznej oznaczony symbolem 11, tereny komunikacji drogowej wewngtrznej
oznaczone symbolami 1KR, 2KR oraz dojazdy, o ktérych mowa w ust. 3.

2. Teren komunikacji pieszej oznaczony symbolem 1KPP uzupelnia uktad komunikacji w
zakresie obstugi ruchu pieszego.

3. W granicach terenow przeznaczonych pod zabudowe¢ dopuszcza si¢ realizacje dojs$¢
1 dojazdow, z zastrzezeniem ust. 4.

4. Przy projektowaniu i realizacji dojazdoéw nalezy spetni¢ nastepujace wymagania:

a) minimalna szeroko$¢ dojazdow: 6,0 m,
b) minimalna odlegto$¢ zabudowy: 5,0 m,



¢) w przypadku nieprzelotowego zakonczenia dojazdu o dtugosci do 80 m, nakaz realizacji
placu manewrowego o minimalnych wymiarach 12,5 m x 12,5 m.

5. Zasady obstugi parkingowe;:

1) w granicach terenu, na ktéorym lokalizowana jest inwestycja, nalezy zapewni¢ odpowiednig
liczb¢ miejsc do parkowania zaspokajajaca potrzeby w zakresie postoju i parkowania
samochodéw, z uwzglednieniem przepiséw odrebnych z zakresu warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, jednak nie mniej niz:

a) dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych — min. 2 miejsca na jeden lokal mieszkalny,
wliczajac miejsca w garazach,

b) dla budynkéw ustug edukacji — min. 1 miejsce na kazde rozpoczete 100,0 m? powierzchni
uzytkowej, jednak nie mniej niz 20 miejsc;

2) ustala si¢ obowigzek zapewnienia miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdoéw
zaopatrzonych w karte parkingowa w ilo$ci co najmniej:

— 1 stanowisko, jezeli liczba stanowisk wynosi 3 — 15,
— 2 stanowiska, jezeli liczba stanowisk wynosi powyzej 15;

6. Ustala si¢ mozliwo$¢ zachowania i uzytkowania istniejacych sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej, a takze ich modernizacje, wymiang, przebudowe lub rozbudowe. Dopuszcza sig
budowe elektroenergetycznej linii wielotorowej, wielonapigciowej po trasie istniejacej linii
elektroenergetycznej. Dopuszcza si¢ takze odbudowe, rozbudowe, przebudowe i nadbudowe
istniejgcej linii oraz linii, ktora w przysztosci zostanie ewentualnie wybudowana na jej miejscu.
Realizacja tych inwestycji po trasie istniejacej linii nie wylacza mozliwo$ci rozmieszczania stupow
oraz podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektéw i urzadzen niezb¢dnych do korzystania
z linii w innych niz dotychczasowe miejscach.

7. Dojscia i dojazdy wydzielane lub urzadzone w granicach terenu funkcjonalnego stanowig
korytarze infrastruktury technicznej, w ktorych moga by¢ prowadzone sieci uzbrojenia terenu.

8. Dopuszcza si¢ przelozenie istniejagcych sieci uzbrojenia technicznego kolidujacych z
zainwestowaniem.

9. Dopuszcza si¢ lokalizacj¢ na obszarze planu sieci 1 urzadzen infrastruktury technicznej nie
zwigzanych z obslugg terenu objetego planem.

10. W zakresie systemu wodociggowego 1 zaopatrzenia w wode do celow bytowych,
gospodarczych i przeciwpozarowych ustala sie:

1) zaopatrzenie z sieci wodociggowej;

2) minimalng $rednice nowobudowanych przewodéw - 100 mm.

11. W zakresie odprowadzania Sciekow ustala si¢:

1) odprowadzanie $ciekow komunalnych do sieci kanalizacji sanitarnej grawitacyjnej lub ttocznej;

2) dopuszczenie, do czasu zapewnienia mozliwos$ci technicznych podtaczenia do sieci kanalizacji
sanitarnej, odprowadzanie $ciekow do szczelnych zbiornikoéw bezodptywowych;

3) odprowadzenie $ciekéw z budynkdéw 1 lokali ustugowych moze nastgpi¢ do sieci kanalizacji
sanitarnej po spetnieniu wymogow wynikajacych z przepiséw odrgbnych, z zakresu zbiorowego
zaopatrzenia w wodg 1 zbiorowego odprowadzania $ciekow 1 z zakresu warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, w tym ewentualnej koniecznosci
podczyszczenia Sciekow do odpowiednich parametréw, zgodnie z przepisami odrebnymi
dotyczacymi warunkéw wprowadzania $ciekow do urzadzen kanalizacyjnych;

4) minimalng srednice nowobudowanych przewodéw - 160 mm.

12. W zakresie odprowadzania i zagospodarowania wod opadowych i roztopowych ustala si¢:

1) odprowadzanie woéd opadowych 1 roztopowych na wilasny teren nieutwardzony, do dolow
chlonnych, zbiornikéw retencyjnych z mozliwo$ciami funkcji odparowujacej i rozsaczajacej lub
poprzez projektowang kanalizacje deszczowa do istniejacego kanatu deszczowego fi 400,
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zlokalizowanego poza granicami planu, z uwzglednieniem konieczno$ci zastosowania
regulatora odplywu z retencjonowaniem wod deszczowych na terenie dziatki;
2) minimalna $rednica nowobudowanych przewodow kanalizacji deszczowej - 200 mm.
13. W zakresie systemu elektroenergetycznego ustala si¢:
1) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z istniejacej 1 projektowane;j sieci elektroenergetycznej;
2) dopuszczenie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng z instalacji odnawialnych Zrédet energii,
z zastrzezeniem ust. 17 lub z urzadzen kogeneracyjnych.
14. W zakresie systemu gazowego ustala si¢:
1) dopuszczenie zaopatrzenia w gaz z sieci gazowej,
2) minimalng $rednice nowobudowanych gazociggdéw - 25 mm.

15. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ cieplng ustala si¢:

1) zaopatrzenie w cieplo przy uzyciu indywidualnych sposobdw ogrzewania, z zastrzezeniem §6
ust. 4;

2) dopuszcza zaopatrzenie w energi¢ cieplng z instalacji odnawialnych zrédet energii,
z zastrzezeniem ust. 17 lub z urzadzen kogeneracyjnych.

16. W zakresie sieci telekomunikacyjnej i teletechnicznej ustala si¢ zachowanie istniejacych
urzadzen 1 sieci teletechnicznych, z mozliwoscia ich rozbudowy i przebudowy oraz budowy
nowych sieci.

17. W zakresie gospodarowania odpadami ustala si¢ gromadzenie i segregacj¢ odpadow
w miejscach ich powstawania oraz dalsze ich zagospodarowanie zgodnie z regulaminem
utrzymania czystosci i porzadku na terenie gminy oraz przepisami odrgbnymi z zakresu gospodarki
odpadami.

18. Ustalenia w zakresie wykorzystania odnawialnych Zrodel energii: ustala si¢ zakaz lokalizacji
instalacji odnawialnych zrdédet energii wykorzystujacych energie wiatru o mocy przekraczajacej 5
kW.

§13. Ustalenia dotyczace sposobow i terminéw tymczasowego zagospodarowania
i uzytkowania terenow: zakazuje si¢ sytuowania tymczasowych obiektow budowlanych, z
wyjatkiem lokalizacji obiektow tymczasowych wytacznie na czas trwania budowy.

Rozdzial 3

Ustalenia szczegolowe dotyczace poszczegolnych terenow

§14. Ustalenia dla terendéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1MN o powierzchni ok.
1,6017 ha, 2MN o powierzchni ok. 0,4865 ha, 3MN o powierzchni ok. 0,5915 ha:

1. Podstawowe przeznaczenie terenu: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

2. Uzupelniajace przeznaczenie terenu: zabudowa gospodarcza, zabudowa garazowa,
parkingi, zielen, infrastruktura techniczna, dojscia 1 dojazdy.

3. Minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej: 800,0 m?.

4. Warunki zabudowy 1 sposob zagospodarowania terenu:
1) zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng nalezy lokalizowac¢ jako wolnostojaca lub blizniacza;
2) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 25%;
3) nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,07 — 0,5;
4) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 50%;
5) wysoko$¢ zabudowy:

a) budynkow mieszkalnych jednorodzinnych: maks. 2 kondygnacje nadziemne, jednak nie
wyzej niz 9,0 m, w tym dopuszcza sig:



— zabudowg¢ dwukondygnacyjng ze stromym dachem, w tym jedna w poddaszu
uzytkowym,
— zabudowg jednokondygnacyjng ze stromym dachem, bez powierzchni uzytkowej,
— zabudowe¢ dwukondygnacyjng ze stromym dachem, bez powierzchni uzytkowe;j,
b) budynkéw gospodarczych, garazowych: maks. 4,0 m;
6) geometria dachow: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu gltéwnych potaci
dachowych 22° - 45°,
5. Zasady obstugi w zakresie komunikacji:
1) terenu oznaczonego symbolem 1MN: z terenu komunikacji drogowej wewngtrznej oznaczonej
symbolem 1KR oraz z terenu komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczonej symbolem 2KR;
2) terenu oznaczonego symbolem 2MN: z terenu komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczone;j
symbolem 2KR;
3) terenu oznaczonego symbolem 3MN: z terenu komunikacji drogowej wewngtrznej oznaczonej
symbolem 2KR.
6. Zasady obslugi w zakresie infrastruktury technicznej: zgodnie z §12.

§15. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1UE o powierzchni
ok. 0,4596 ha:

1. Podstawowe przeznaczenie terenu: teren ustug edukacji.

2. Uzupelniajace przeznaczenie terenu: zielen, infrastruktura techniczna, parkingi, urzadzenia
sportowo-rekreacyjne, dojs$cia i dojazdy.

3. Minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej: 4000,0 m?.

4. Warunki zabudowy i sposéb zagospodarowania terenu:
1) maksymalny udziatl powierzchni zabudowy: 50%;
2) nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,1 — 1,5;
3) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 20%;
4) wysokos¢ zabudowy: maks. 3 kondygnacje nadziemne, jednak nie wyzej niz 12,0 m;
5) geometria dachow: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu gléwnych potaci

dachowych 25° - 45° lub dachy ptaskie.

5. Zasady obstugi w zakresie komunikacji: z terenu komunikacji drogowe] wewnetrznej
oznaczonej symbolem 1KR.

6. Zasady obslugi w zakresie infrastruktury technicznej: zgodnie z §12.

§16. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KPP o powierzchni
ok. 0,0045 ha:
1. Podstawowe przeznaczenie terenu: teren komunikacji piesze;j.
2. Uzupetniajace przeznaczenie terenu: zielen, infrastruktura techniczna.
3. Zasady zagospodarowania terenu:
1) ustala si¢ obowigzek realizacji o§wietlenia;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych: min. 2,0 m.
4. Zasady obstugi w zakresie komunikacji oraz infrastruktury technicznej — zgodnie z §12.

§17. Ustalenia dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1KR o powierzchni
ok. 0,1275 ha, 2KR o powierzchni ok. 0,2071 ha:
1. Podstawowe przeznaczenie terenu: teren komunikacji drogowej wewnetrznej.
2. Uzupetniajace przeznaczenie terenu: zielen, infrastruktura techniczna.
3. Zasady zagospodarowania terenu:
1) ustala si¢ obowiazek realizacji o§wietlenia;



2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych: zgodnie z przebiegiem tych linii na rysunku planu;
3) obsluga komunikacja: bezposrednia wszystkich terenow przylegtych.
4. Zasady obstugi w zakresie komunikacji oraz infrastruktury technicznej — zgodnie z §12.

§18. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem: 11 o powierzchni ok. 0,1060
ha:

1. Podstawowe przeznaczenie terenu: teren infrastruktury techniczne;.

2. Uzupetniajace przeznaczenie terenu: zielen, infrastruktura techniczna, ciagi piesze i
rowerowe.

3. Zasady zagospodarowania terenu: ustala si¢ zagospodarowanie terenu jako poszerzenie
drogi powiatowej — ulicy Stonecznej, pas techniczny uzbrojenia lub przejscia piesze.

4. Zasady obslugi w zakresie komunikacji: z drogi powiatowej DP 41-418 (ul. Stoneczna)
zlokalizowanej poza obszarem objetym planem.

5. Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: zgodnie z §12.

§19. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZP o powierzchni
ok. 0,4157 ha:
1. Podstawowe przeznaczenie terenu: teren zieleni urzadzone;.
2. Uzupetniajace przeznaczenie terenu: infrastruktura techniczna, ciaggi piesze i rowerowe,
urzadzenia sportowo-rekreacyjne.
3. Zasady zagospodarowania terenu:
1) ustala si¢ zakaz zabudowy budynkami;
2) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 70%.
4. Zasady obstugi w zakresie komunikacji oraz infrastruktury technicznej — zgodnie z §12.

Rozdzial 4

Ustalenia koncowe

§20. Dla gruntdw lesnych niestanowigcych wiasnosci Skarbu Pafstwa o powierzchni
0,6271 ha zlokalizowanych na terenach oznaczonych symbolami: 1MN, 11, 1ZP, 1KPP uzyskano
zgode Marszatka Wojewddztwa Zachodniopomorskiego o znaku WRiR-1.7151.13.2025.AK z dnia
23.10.2025 r. na zmian¢ przeznaczenia na cele nielesne.

§21. Ustala si¢ stawke procentowg stanowiaca podstawe do okreslania oplaty, o ktorej mowa w
art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wynoszacg 30% dla terendw oznaczonych symbolami MN, UE. Nie ustala si¢ stawki procentowe;]
dla terendw oznaczonych symbolami I, KPP, KR, ZP.

§22. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Dobra.

§23. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewoddztwa Zachodniopomorskiego.

Przewodniczqgca
Rady Gminy Dobra



UZASADNIENIE DO UCHWALY NF ceevvevvnnnnnnn
RADY GMINY DOBRA
z dnia ............... r.

Uchwatg Rady Gminy Dobra Nr XXXVI11/499/2022 z dnia 24 listopada 2022 r. przystgpiono do
sporzadzenia sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Dobra,
w obrgbie Bezrzecze. Obszar objety opracowaniem obejmuje teren dziatek o nr ewid. 34/89, 34/90,
34/91, 34/92, 34/93, 34/94 w obrgbie Bezrzecze o powierzchni ok. 4,0 ha.

Przedmiotowy obszar nie jest objety ustaleniami zadnego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w zwigzku z tym nie podlegal analizie aktualno$ci planéw miejscowych w
sporzadzonej ,, Analizie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Dobra w latach 2017-
2023 przyjetej Uchwalg nr XIX/163/2025 Rady Gminy Dobra z dnia 18 wrze$nia 2025 r.
Procedura sporzadzania planu miejscowego zostata wszczeta zgodnie z trybem wskazanym w
ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ogtoszeniem w prasie, na stronie BIP
Urzedu oraz poprzez obwieszczenie zawiadomiono o przystgpieniu do sporzadzania planu i
wskazano sposob i termin sktadania wnioskow. Wojt Gminy Dobra zawiadomit organy
wymienione w art. 17 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym o
przystapieniu do sporzadzania projektu planu. Na podstawie art. 53 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko wystapit do
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie oraz Pafstwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego w Policach o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegétowosci informacji
zawartych w prognozie oddziatywania na §rodowisko.

Po zakonczeniu etapu zbierania wnioskow sporzadzono projekt miejscowego planu, uwzgledniajac
réwniez ustalenia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobra przyjetego uchwalag Rady Gminy Dobra Nr XXXV/459/2022 z dnia 21 wrze$nia 2022 r.
Zgodnie z zapisami przyjetymi w studium obszar opracowania zostal okre§lony jako: Zgodnie z
zapisami studium obszar opracowania zostal okreslony jako: strefa rozwoju funkcji mieszkalnej
jedno- 1 wielorodzinnej niskiej intensywno$ci z towarzyszacymi ustugami komercyjnymi i
publicznymi (o$wiata, zdrowie, kultura, sport, rekreacja) — na rysunku studium teren potozony jest
w granicach jednostki A. Zgodnie ze szczegélowymi oznaczeniami w studium obszar dziatek
czgsciowo znajduje si¢ na terenach rozwoju funkcji mieszkalnej 1 towarzyszacej ustugowej w
ramach jednostek strukturalnych wg planu zagospodarowania przestrzennego gminy, zmian planu
1 wnioskow do planu. Zgodnie z aktualnym uzytkowaniem gruntow wedtug studium sg to grunty
rolne. Ustalenia planu nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra.

Celem sporzadzenia planu bylo ustalenie przeznaczenia terendw pod zabudowe¢ mieszkaniowa
jednorodzinng oraz tereny oswiaty. Teren opracowania potozony jest w bezposrednim sgsiedztwie
terenow mieszkaniowych oraz ustugowych. Przeznaczenie terenéw pod zabudowe umozliwi
efektywne wykorzystanie przestrzeni, z uwzglednieniem wymagan tadu przestrzennego. Plan
uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne, takze poprzez okreslenie wskaznikdw zagospodarowania terenu, w tym
okreslenie powierzchni zabudowy, nadziemnej intensywnosci zabudowy, minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, jak réwniez gabarytoéw zabudowy. Projekt planu sporzadzono
majac na uwadze prawo wlasnos$ci 1 zglaszane przez wiascicieli terenow wnioski, ale rowniez
uwzgledniajac potrzeby interesu publicznego polegajace na koniecznosci rozbudowy zbiorczego
uktadu komunikacyjnego i stworzenie rezerwy terenu pod budowe obiektéw oswiaty 1 edukacji. W
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celu zapewnienia warunkow do zréwnowazonego rozwoju wskazano tereny zieleni naturalnej
mogacej peti¢ funkcje przyrodnicze.

Ustalenia planu dotyczace zaopatrzenia w ciepto, zakazu lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych
znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko, a takze zapewnienia ochrony wod powierzchniowych i
podziemnych oraz gleb przed zanieczyszczeniem odnoszg si¢ do wymagan ochrony §rodowiska.
Zapisy planu dotyczace szczegolnych warunkow zagospodarowania terendw w zwigzku z
potozeniem w granicach Glownego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 122 ,,Dolina kopalna
Szczecin” maja na celu zapewni¢ odpowiednig ilo$¢ 1 jako$¢ wody do celow zaopatrzenia ludnosci.
Na terenie objetym planem nie wystepujg grunty orne klas I-III, w zwigzku z tym nie zaszta
konieczno$¢ uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze i
nielesne. Na terenie objetym planem wystepuja natomiast grunty le$ne niestanowigce wilasnosci
Skarbu Panstwa — z uwagi na zaplanowang zmian¢ przeznaczenia tych gruntdw wystapiono o
zgode na zmian¢ przeznaczenia na cele nielesne. Uzyskano zgode Marszatka Wojewodztwa
Zachodniopomorskiego o znaku WRIiR-1.7151.13.2025.AK z dnia 23.10.2025 r. na zmian¢
przeznaczenia ww. gruntow na cele nielesne. Nieduzy obszar gruntow lesnych przeznaczonych na
cele nielesne, ich potozenie poza zwartymi kompleksami lesnymi oraz w bezposrednim sgsiedztwie
terenow juz czegsciowo zagospodarowanych i fakt, ze znaczng ich czg$¢ wyznaczono pod cele
publiczne, nie przewiduje si¢ znaczacych strat w gospodarce lesnej. W celu zapobiegania
powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego 1 srodowiska plan
kwalifikuje tereny objete ochrong akustyczng do odpowiedniej grupy terenéw okreslonych w
przepisach odrebnych z zakresu dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku. Uwzgledniajac
potrzeby 0soéb ze szczegdlnymi potrzebami w planie okre§lono wymadg zapewnienia odpowiedniej
ilosci miejsc parkingowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa. Wymagania
bezpieczenstwa ludzi i mienia okres$laja wnioski wlasciwych instytucji zajmujacych sie¢
obronnoscig 1 bezpieczenstwa panstwa.

W granicach opracowania brak jest obiektow zabytkowych. Na czgéci terenu objetego
opracowaniem wyznaczono strefe WIII ograniczonej ochrony archeologiczno-konserwatorskiej 1
okreslono zasady obowiazujace w granicach tej strefy.

Dokument okre§la zasady budowy nowych 1 rozbudowy istniejacych sieci infrastruktury
technicznej, ktore uzgodnione zostaty w trakcie procedury z wlasciwymi gestorami sieci. Ustalenia
te uwzgledniajg potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym rowniez potrzebeg
zapewnienia odpowiedniej ilodci 1 jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Poprzez ogloszenia w miejscowej prasie oraz obwieszczenia na urzedowej tablicy ogloszen oraz
stronie internetowej biuletynu informacji publicznej urzedu zrealizowano wymog zapewnienia
udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w
tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej. Projekt planu zostat udostgpniony do
wgladu wszystkim zainteresowanym. Dziatania te zapewnily jasno$¢ 1 przejrzysto$¢ procedur
planistycznych.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego skutkowa¢ bedzie wzrostem
dochoddéw gminy z uwagi na mozliwos$¢ poboru podatku od gruntéw 1 budynkéw. Z uwagi na fakt,
Ze na terenie objetym planem zmianie ulegnie przeznaczenie terenu. W przypadku dokonania
podzialu nieruchomos$ci, gmina bedzie mogla naliczy¢ optaty adiacenckie z uwagi na
przewidywany wzrost warto$ci rynkowej dzialek po dokonaniu podziatu geodezyjnego.
Uchwalenie planu nie wygeneruje wydatkéw z budzetu gminy, gdyz na terenie opracowania planu
nie przewiduje si¢ zadnych inwestycji gminnych. Nie przewiduje si¢ mozliwosci ustalenia 1
pobrania optaty adiacenckiej z tytulu wybudowania infrastruktury technicznej, poniewaz nie
przewiduje si¢ wzrostu warto$ci nieruchomosci spowodowanego budowg urzadzen infrastruktury
technicznej. Nie przewiduje si¢ rowniez koniecznosci wyptaty odszkodowan.
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Zalacznik Nr 2 do Uchwaly Nr ...........
Rady Gminy Dobra
zdnia ............. r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag zgloszonych do projektu planu

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Rada Gminy rozstrzyga o sposobie rozpatrzenia uwag.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Dobra, w obrebie Bezrzecze
wraz z prognozg oddzialywania na srodowisko zostat wytozony do publicznego wgladu w dniach
09.12.2025 r. — 30.12.2025 r. Termin na sktadanie uwag uptywat dnia 13.01.2026 .

Zalacznik Nr 3 do Uchwaly Nr ..........
Rady Gminy Dobra
zdnia ............. r.

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
nalezga do zadan wlasnych gminy oraz zasad ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym okresla si¢ sposob realizacji oraz zasady finansowania inwestycji z zakresu

infrastruktury technicznej, ktore nalezag do zadan wlasnych gminy zapisanych w miejscowym

planie zagospodarowania przestrzennego:

§1. Sposob realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;:
1) inwestycje z zakresu sieci wodociggowej 1 kanalizacyjnej realizowane beda w oparciu o

przepisy dotyczace zbiorowego zaopatrzenia w wode 1 zbiorowego odprowadzania
sciekow;

2) inwestycje z zakresu przesylania i1 dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub
ciepla realizowane beda w sposob okreslony w przepisach dotyczacych prawa
energetycznego;

3) inwestycje z zakresu gospodarki odpadami realizowane beda zgodnie z regulaminem
utrzymania czystosci i porzadku na terenie gminy oraz na podstawie przepisow odrgbnych
z zakresu gospodarowania odpadami;

4) za podstawe przyjecia do realizacji zadan okreslonych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy, stanowi¢ beda
zapisy planu wydatkow w wieloletnich programach inwestycyjnych.

§2. Zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej okreslonych w planie:
w przypadku zaistnienia konieczno$ci finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, odbywac si¢ ono bedzie poprzez:

1) wydatki z budzetu gminy okreslone w uchwale budzetowej;
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2)
3)
4)
5)

dotacje unijne;

dotacje samorzadu wojewddztwa;

dotacje 1 pozyczki z funduszy celowych;

udziat inwestorow prywatnych w finansowaniu w ramach porozumien o charakterze
cywilno — prawnym lub w formie partnerstwa publiczno — prywatnego.

Zalacznik Nr 4 do Uchwaly Nr ..........
Rady Gminy Dobra
zdnia ............. r.

Dane przestrzenne (w wersji cyfrowej)
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