UZASADNIENIE

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (dalej zwana planem) zostata
zainicjowany Uchwatg Nr XXXI11/454/2022 Rady Gminy Dobra z dnia 14. czerwca 2022 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie Dotuje, w gminie Dobra.

1. Informacje ogéine

Plan obejmuje obszar, o powierzchni 6,0058 ha zlokalizowany w obrebie Dotuje, potozony
w potudniowym rejonie gminy Dobra. W granicach terenu opracowania, jak tez w jego
otoczeniu, zlokalizowane sg budynki mieszkalne jednorodzinne. P6inocng granice terenu
objetego planem stanowi droga gminna na dziatce nr 194 obreb Dotuje, w ciggu ulicy
Wilczej, zas od strony zachodniej droga gminna na dziatce nr 205, w ciggu ulicy Sarnie;.
Od strony wschodniej teren opracowania graniczy z terenem zieleni naturalnej, natomiast od
potudnia z istniejgcg zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng.

Teren opracowania objety jest w catosci obowigzujgcym planem, przyjetym uchwatg
Nr VI1/54/98 Rady Gminy Dobra z dnia 18. czerwca 1998 r. Zmiana opisywanego planu
polega na wprowadzeniu parametréw i wskaznikow dla zabudowy i zagospodarowania
terenu, ktore przystajg do obecnych oczekiwan mieszkancow oraz na dostosowaniu zapisu
uchwaly do obowigzujgcych przepiséw prawa. Zmiana planu nie wprowadza zadnych zmian
w przeznaczeniu poszczegoélnych terendw elementarnych oraz ich uktadzie przestrzennym.

Projekt planu obejmuje w szczegdlnosci nastepujgce zagadnienia:

1) umozliwienie lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem
ustug w parterach budynkéw mieszkalnych,

2) ustalenie zasad obstugi komunikacyjnej i inzynieryjnej terenéw inwestycyjnych.

Wprowadzone rygory planistyczne pozwalajg na racjonalne inwestowanie w granicach
terenu, w ktorym uwzgledniono wszystkie ograniczenia i warunki wynikajace z jego
potozenia.

2. Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

2.1 Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Zapewnienie tadu przestrzennego w obszarze planu realizowane jest przez dyspozycje:
a) urbanistyczne:

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

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

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



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

b) architektoniczne:
- ustalenie maksymalnej wysokosci zabudowy w wielkosci 9.0 m,

2.2 Walory architektoniczne i krajobrazowe

Zachowanie waloréw architektonicznych i krajobrazowych w obszarze planu realizowane jest
poprzez nastepujgce zasady: ustalenie w przepisach szczegdtowych warunkow zabudowy
nawigzujgcych do gabarytow zabudowy wystepujgcej w obrebie Dotuje.

2.3 Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i leSnych

W granicach obszaru objetego planem miejscowym nie stwierdzono wystepowania siedlisk
przyrodniczych oraz stanowisk objetych ochrong gatunkowg roslin, zwierzat
i grzybow.

Na obszarze planu nie wystepujg obszary objete ochrong w rozumieniu art. 6 ustawy
o ochronie przyrody. Nie znajdujg sie réwniez obszary zagospodarowane do objecia
ochrona.

W obszarze planu znajdujg sie tereny rolne o klasie bonitacyjnej RIVa, RIVb, ktore zostaty
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg oraz pod komunikacje.

2.4 Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej

W obszarze planu zlokalizowane jest stanowisko ochrony stanowisk archeologicznych,

ktérego granice okreslono na rysunku planu, za$ warunki jego ochrony sprecyzowano

w ustaleniach planu.

2.5 Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
oso6b niepetnosprawnych

W projekcie planu ochrone zdrowia i bezpieczenstwa ludzi zabezpieczono

w nastepujacy sposob: ustalono ochrone budynkow przed hatasem

poprzez ich lokalizacje poza nieprzekraczalng linig zabudowy.

2.6 Walory ekonomiczne przestrzeni
Ustalenie docelowego przeznaczenia terendw objetych planem umozliwia racjonalne
wykorzystanie przestrzeni w dostosowaniu do wystepujacych uwarunkowan inwestycyjnych.

2.7 Prawo wtasnosci

Teren opracowania objetego planem stanowi wtasnosé prywatng. Zmiana planu nie dotyczy
przeznaczenia terenu, w zwigzku z czym nie ustalono stawki procentowej stuzgcej naliczaniu
optaty planistycznej, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ze wzgledu na brak wzrostu wartosci nieruchomosci.



2.8 Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

W granicach obszaru objetego planem nie ma zlokalizowanych urzgdzen infrastruktury
technicznej obrony cywilnej oraz terenéw stanowigcych rezerwe pod budownictwo ochronne
w przypadku wprowadzenia zagrozenia bezpieczenstwa panstwa — plan ich nie wyznacza.

2.9 Potrzeby interesu publicznego

Rozumiejac jako interes publiczny rozwéj gminy — czyli wg definicji ,uogdlniony cel dazen
i dziatan, uwzgledniajgcych zobiektyzowane potrzeby ogétu spoteczenstwa lub lokalnych
spotecznosci, zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym” gmina w czerwcu 2022 r.
przystgpita do opracowania zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu potozonego w obrebie Dotuje. Opisywany teren przeznaczony jest pod zabudowe
mieszkaniowg w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobra. Zamiar inwestycyjny jest zgodny =z politykg przestrzenng gminy
dla miejscowosci Dotuje, co odzwierciedlajg zapisy miejscowego planu dla opracowywanego
terenu.

Prognoza oddziatywania na srodowisko projektu planu wykazata, Ze realizacja ustalen planu
nie bedzie miata znaczacego wptywu na $rodowisko przyrodnicze (w tym na przedmiot, cele
ochrony i integralnos¢ obszaréw Natura 2000) oraz zdrowie i warunki zycia ludzi.

Plan przyczyni sie do:

- zaspokojenia potrzeb spotecznosci w zakresie realizacji zabudowy mieszkaniowe;.

2.10 Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej

Projekt planu ustala obstuge komunikacyjng obszaru opracowania z istniejgcych drég
publicznych potgczonych z ukfadem komunikacyjnym gminy. Potnocng granice terenu
objetego planem stanowi droga gminna na dziatce nr 194 obreb Dotuje, w ciggu ulicy
Wilczej, zas od strony zachodniej droga gminna na dziatce nr 205, w ciggu ulicy Sarniej,
ktore sie fgczg z drogg zlokalizowang poza terenem objetym opracowaniem, drogg
powiatowg nr DP41420, w ciggu ulicy Stoneczny Sad.

Projekt planu przewiduje zaopatrzenie w wode z istniejgcej i projektowanej sieci
wodociggowej zlokalizowanej w drodze dojazdowej oraz w terenie komunikacji drogowej
wewnetrznej, ktore sg zlokalizowane w granicach terenu objetego planem. Odprowadzenie
Sciekow sanitarnych ustala sie istniejgcg i projektowang kanalizacjg sanitarng w drodze
dojazdowej oraz w terenie komunikacji drogowej wewnetrznej, ktére sg zlokalizowane w
granicach terenu objetego planem.

Zasilanie w energie elektryczng ustala sie z istniejgcych i projektowanych
elektroenergetycznych sieci $redniego napiecia SN lub niskiego napiecia nn
zlokalizowanych w obszarze i poza obszarem planu.

2.11 Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej

Procedura prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przewiduje
udziat spoteczenstwa w jego tworzeniu, mozliwosé sktadania wnioskéw do planu, a takze
zapoznania sie z projektem planu w czasie jego wytozenia do publicznego wglgdu oraz
udziat zainteresowanych o0s6b i instytucji w dyskusji publiczne;.



Projekt planu byt zaopiniowany i uzgodniony w odpowiednim zakresie i po uzyskaniu
wymaganych opinii i uzgodnien byt wylozony do publicznego wglagdu w dniach
0d .o [ S [ R Ly et r. odbyta sie
réwniez dyskusja publiczna.

Zamieszczono takze na stronie internetowej Urzedu gminy (BIP) zawiadomienia
o terminach wyzej wymienionych punktow procedury.

2.12 Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedury planistyczne prowadzone sg zgodnie z wymogami ustawowymi. Opracowania

dodatkowe sporzgdzone na potrzeby planu, w tym opracowanie ,Prognozy oddziatywania

na Srodowisko miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” zostaty

przedstawione do wglagdu oséb zainteresowanych w trakcie wytozenia planu do wglgdu

publicznego, co pozwoli na zachowanie jawnos$ci i przejrzystosci toku postepowania przy

jego sporzadzaniu.

2.13 Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci

Na terenie objetym planem projektuje sie zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, ktéra ma

zapewniony dostep do wody istniejgcg siecig wodociggowg w drodze dojazdowej,

znajdujgcej sie w granicach terenu opracowania.

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

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajgc sposéb zagospodarowania terenu,

analizowano wnioski ztozone do sporzgdzanego projektu planu. Przyjete rozwigzania

przestrzenne i ustalone wymogi planistyczne zapewniajg realizacje wnioskowanych zmian

w zakresie jego zagospodarowania.

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

Plan przewiduje przeznaczenie opracowywanego terenu pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng. W Studium teren opracowania sgsiaduje od strony potnocnej, potudniowej
oraz wschodniej z terenami rozwoju funkcji mieszkalnej i towarzyszacej ustugowej.
Ustalenia planu nie dopuszczajg do konfliktdw funkcjonalnych na terenach sgsiadujgcych
ze sobg, ktére mogtyby sie przyczyni¢ do zmniejszenia waloréw ekonomicznych
przestrzeni. Zabudowa i zagospodarowanie planowanych terendéw inwestycyjnych jest
uzupetnieniem wyksztatconej struktury osadnicze;.

5. Realizacja polityki przestrzennej gminy ustalonej w SU i KZP
zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 wraz z datg uchwaty Rady
Gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2

Rozwigzania przyjete w planie nie naruszajg ustalen obowigzujgcego Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra (Uchwata
Nr XXXV/459/2022 Rady Gminy Dobra z dnia 21. wrzesnia 2022 r.). Plan dotyczy ,terenu
rozwoju funkcji mieszkalnej i towarzyszgcej ustugowej” wyznaczonej w studium gminy,
wykorzystujgcej olbrzymi atut rozwoju gminy jakim sg powigzania komunikacyjne
z krajem, miastem Szczecin.



Plan jest zgodny z zapisami uchwaty Nr XIX/163/2025 Rady Gminy Dobra z dnia
18 wrzesnia 2025 r. przyjetej w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcych na obszarze gminy Dobra.

6. Podsumowanie

Plan  zostat  sporzadzony zgodnie z  obowigzujgcg procedurg (Ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. t.j. Dz. U.
z 2024 poz. 1130 ze zm.) i spetnia obowigzujgce w tym zakresie warunki.



