UCHWALA NR XXV1/351/2017
RADY GMINY DOBRA

z dnia 14 wrzesnia 2017 r.

w sprawie oceny aktualnodci studium uwarunkowai i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych
na obszarze Gminy Dobra.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzgdzie gminnym
(Dz. U. 2016 poz. 446, poz. 1579, poz. 1948; z 2017 r. poz. 730, poz. 935) i art. 32 ust. 2 i 3 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2017r.
poz. 1073) Rada Gminy Dobra uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ wyniki ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Dobra
oraz oceny aktualnosei studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych w granicach gminy Dobra
(2011 r. - 2016 r.y”, stanowiace] zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 2. Ustalenia Studium uwarunkowad ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobra zatwierdzonego Uchwatg Nr VII/88/2015 Rady Gminy Dobra, z dnia 25 czerwca 2015r.
wsprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan ikierunkéw  zagospodarowania
przesirzennego gminy Dobra, uznaje si¢ za czgSciowo nieaktualne pod wzgledem zgodnosci
zwymogami art. 10 ust. 1pkt3, 4i9 oraz wusi.2pktl, 3, 4ustawy oplanowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 3. W zwigzku z §2 stwierdza si¢ potrzebe aktualizacji studium w zakresie art. 10 ust. 1 pkt 3,
4i9 oraz ust.2pktl, 3, 4ustawy oplanowaniu izagospodarowaniu przestrzennym oraz
dostosowania jego tresci do aktualnie obowigzujgcych wymogéw prawa.

§ 4. Stwierdza si¢ czgSciowa nieaktualnos¢ 33 obowigzujacych planéw miejscowych pod
wzgledem zagadniefi Srodowiskowych, zgodnie z wynikami Analizy, o ktérej mowa w §1 oraz
potrzebe sukcesywnej aktualizacji tych planéw, zgodnie z biezgcymi potrzebami Gminy.

§ 5. Stwierdza si¢ konieczno$é zwigkszenia pokrycia obszaru Gminy miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego ze szczegllnym wskazaniem na obszary priorytetowe
charakteryzujace si¢ najwigkszg presja inwestycyjna, zgodnie z wynikami Analizy, o ktére] mowa
w §l.

§ 6. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wo6jtowi Gminy Dobra.
§ 7. Uchwala wchodzi w zycie z dniem jej podjecia.
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1. Podstawa prawna.

Zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2 2017 r. poz. 1073), [zwanej dalej ,,ustawg PizP”],
w celu oceny aktualnosci studium [studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy] i plandw miejscowych [miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego] wdjt, burmistrz albo prezydent miasta dokonuje analizy zmign w
zagospodarowaniu  przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowywaniu plandéw
miejscowych [ opracowuje wieloletnie programy ich sporzqdzania w nawigzaniu do ustales
studium, z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach, o ktérych mowa w art. 57 ust.
1-3iart. 67, oraz wnioskéw w sprawie sporzqdzenia lub zmiany planu miejscowego.

Taka ocena, zgodnie z obowigzujacymi przepisami, powinna by¢ wykonywana co
najmniej raz w trakcie trwania kadencji rady gminy, a jej wyniki przekazane radzie gminy, ktéra
to zobowigzana jest do podjecia uchwaly w sprawie aktualnoéci studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przesirzennego, a w przypadku uznania tych dokumentéw za nieaktualne, podjecia dziatar
zmierzajacych do zaktualizowania tych dokumentow. Nalezy w tym miejscu zwrécié uwage, ze
nieaktualnos¢ studium lub planu zwigzana bedzie, zgodnie z art. 32 ust. 1, przede wszystkim
ze zmianami w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, a wiec zmianami uwarunkowar
faktycznych, a nie uwarunkowari prawnych (7rédto: Z. Niewiadomski Planowanie i

zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Wydawnictwo C.H.Beck; Warszawa 2015},
Jednak zgodnie z art. 32 ust. 3, nie tylko faktyczne zmiany w zagospodarowaniu
przestrzennym mogg stanowi¢ podstawe wspomnianej uchwaty rady gminy. Zgodnie z
trescig przywofanego przepisu, rada gminy podejmujagc uchwate w przedmiocie
aktualnosci dokumentdw planistycznych bierze od uwage zgodnoéé studium uwarunkowar i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego lub miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego z wymogami wynikajacymi odpowiednio z przepiséw art. 10 ust. 112, art, 15
oraz art. 16 ust. 1 ustawy PiZP. Zdaniem prof. Niewiadomskiego ten wymdg nalezy traktowaé
w_kategoriach funkcionalnych, a nie czysto formalnych, poniewa:z plan miejscowy musi
zawierac¢ obowigzkowo ustalenia, o jakich mowa w art. 15 ust. 2 jedli  w terenie powstajg
okolicznosci faktyczne uzasadniajgce dokonanie takich ustalen.

Ustawodawca nie okreslit terminu, w_jakim rada_agminy powinng podijaé uchwate
w_sprawie przystgpienia do zmiany planu [miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennegol, nie okreslit rowniez maksymalnego terminu przeprowadzenia procedury
planistycznej. Brak takich ograniczert jest oczywistq konsekwencjq samodzielnasci gminy w
podejmowaniu tego typu dziatan. Zgodnie bowiem z art. 3 ust. 1 u.p.iz.pl, zaréwno
ksztaftowanie, jok i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy nalezy do
wykonywanych samodzielnie zadari wtasnych gminy. Skoro powyzsze zadania nalezq do zadari
wtasnych gminy | wykonywane sq samodzielnie, ustawodawca nie  wprowadza

Yu.piz.p. — ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym



systemu sankcji przymuszajgcych gmine do realizacji obowigzku, a wiec przystgpienia do
zmiany studium bqdZ planu w przypadku podjecia uchwaty w przedmiocie jego czesciowej bgd?
catkowitej nieaktualnosci (11 OSK 360/13). Uchwata o aktualnosci ma byé efektem samodzielnej
oceny rady gminy i opierac si¢ na rozpoznaniu czy obowigzujace w gminie miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, a takie studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego s aktualne z punktu widzenia istniejagcych obecnie
uwarunkowan faktycznych i czy spefniaja swoja role jako narzedzia rozwoju i
ksztattowania polityki przestrzennej w gminie.

2. Cel, metodyka i zakres opracowania

Z praktycznego punktu widzenia niniejsze opracowanie powinno byé zbiorem
informacji na temat aktualnego stanu zagospodarowania przestrzennego w gminie.
Posiadanie petnej wiedzy na temat potrzeb, kierunkéw zmian, a takze zagrozer zwigzanych z
rozwojem zabudowy powinno stanowi¢ punkt wyjécia do formufowania zadah i
harmonogramu dziatan w zakresie prowadzonej gospodarki przestrzennej. Doskonatym
zZrodtem te] wiedzy mogg okazac sig rejestry wydanych decyzji o warunkach zabudowy czy tez
decyzji 0 pozwoleniu na budowe. Analiza tych decyzji pozwala zidentyfikowad obszary w
przestrzeni gminy, kidre odznaczaja sig najwiekszg presjg inwestycyjng. Dostarcza réwniez
informacji na temat preferowanego przeznaczenia wybranych terenéw. Zestawienie danych
uzyskanych w wyniku analizy wydanych decyzji o warunkach zabudowy pozwala ponad to
oceni¢ aktualnos¢ polityki przestrzennej gminy wyrazonej w obowigzujgcym studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (zwanego dalej
»studium”). Oczywiscie dotyczy to gmin, ktére majg stosunkowo mate pokrycie obszaru
obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego {zwanymi dalej
»Planami miejscowymi”) i wydaja duza liczbe decyzji. Do takich gmin niewatpliwie nalezy
gmina Dobra, dlatego tez jedna z przeprowadzonych analiz bedzie dotyczyta rozmieszczenia w
granicach Gminy wydanych decyzji o warunkach zabudowy i poréwnania tych lokalizacji ze
strefami funkcjonalnymi wyznaczonymi w obowigzujacym studium. Wynikiem tej analizy
bedzie mapa stanowigca zatgcznik do niniejszego opracowania. Qczywiscie wydanie decyzji o
warunkach zabudowy nie przesgdza o powstaniu w danym miejscu zabudowy o wnioskowanej
funkeji, wskazuje jednak preferencje inwestoréw zainteresowanych danym terenem. Takie
preferencje moina réwniez poznac analizujgc wydane decyzje o pozwoleniu na budowe.
Powinny byC one brane pod uwage przy aktualizacji obowiazujacych dokumentéw
planistycznych, dlatego tez w niniejszym opracowaniu zostanie dokonana analiza zaréwno
wydanych decyzji o warunkach zabudowy jak i decyzji o pozwoleniu na budowe. Kolejnym
zrédtem danych s3 rejestry wnioskdw o zmiane lub sporzadzenie obowiazujacych planéw
miejscowych. Te Zrédto jest jednak bardziej miarodajne w gminach posiadajacych duze
pokrycie obowigzujacymi planami miejscowymi.

Poza ww. analizami, ktdre pomoga oceni¢ chowigzujgce w gminie dokumenty
planistyczne pod wzgledem funkcjonalnym tj. pod wzgledem aktualnosci i adekwatnoéci  do



istniejacych i zgtaszanych potrzeb w zakresie rozwoju zabudowy, dokumenty te zostang
rowniez przeanalizowane pod wzgledem formalno — prawnym. Analiza formalno - prawna
bedzie polegata na zestawieniu obowiazujacego studium i obowigzujacych plandw
miejscowych z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tj.
odpowiednio z art. 10 ust. 1 i 2 {w przypadku studium) oraz art. 15 oraz art. 16 ust. 1 (w
przypadku planéw miejscowych) i okresleniu czy dany dokument planistyczny {plan miejscowy
lub studium) uwzglednia wszystkie uwarunkowania formalno — prawne majgce wplyw na
spos6b zagospodarowania obszaru w granicach jego opracowania. Konsekwencjg tej analizy
bedzie wskazanie zagadnieri, ktdre wymagaja aktualizacji z uwagi na ich istotny wptyw na
warunki i mozliwosci zagospodarowania przestrzennego danego obszaru. Analiza zostanie
przeprowadzona w formie tabelarycznej, z podziatem na studium oraz obowigzujace plany
miejscowe.

Zakres czasowy analizy to lata 2011 — 2016, a analiza zostata wykonana w kadencji 2014- 2018.
Oczywidcie analizie zostang poddane wszystkie chowigzujace plany miejscowe, niezaleznie od
daty ich uchwalenia.

3. Aktualna sytuacja planistyczna w Gminie Dobra
i charakterystyka polityki przestrzennej Gminy.

Gmina Dobra jest gming wiejskg potozong w wojewddztwie zachodniopomorskim, w
powiecie polickim. Zachodnia granica Gminy jest jednoczesnie granicg Panstwa. Zaliczana jest
do gmin o sredniej wielkosci, chociaz jest jedng z mniejszych gmin w Wojewddztwie. Jej
powierzchnia zajmuje ok. 110km? @($rednia powierzchnia gminy w Polsce wynosi 126km?).
Ok. 22% tej powierzchni zajmujg lasy, natomiast uzytki rolne pokrywajg ok. 63% powierzchni
gminy. Liczba ludno$ci zamieszkujgca gmine wynosi 20866 0s6b™ i charakteryzuje sie stafa
tendencjg wzrostowa. W 1995r. liczba ta wynosita zaledwie 5856 0s6b, a na koniec grudnia
2011r. byfo to juz 17511 oséb. Powodem tego jest bardzo korzystna lokalizacja, a w
szczegdlnodci bezposrednie sasiedztwo Szczecina, ktdre sprawia, ze wschodnie obreby Gminy
sq bardzo chetnie zasiedlane przez mieszkaficédw Szczecina. Sa to przede wszystkim obreby:
Mierzyn, Bezrzecze, Wolczkowo, a takie Dotuje i Dobra. W skiad Gminy wchodzi 17
miejscowodci, tworzacych 12 sotectw: Bezrzecze, Buk, Dobra, Dotuje, Grzepnica, tegi, Mierzyn,
Rzedziny, Skarbimierzyce, Stolec, Wawelnica, Wotczkowa.

Gmina Dobra posiada Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzone Uchwafq Nr VII/88/2015 Rady Gminy Dobra, z dnia 25 czerwca
2015r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowar i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra.

W granicach Gminy obowigzuje aktualnie 113 planéw miejscowych (stan na
31.12.2016r.). Ich wykaz przedstawiony jest ponizej {tabela 1). W tabeli uwzgledniono
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réwniez numery uchwat uchwalajacych wraz z podaniem daty ich podjecia. Ta data jestistotna
z punktu widzenia oceny zgodnosci poszczegéinych planéw miejscowych z obowiazujgcymi
przepisami prawa. W rozdziale 5 niniejszej analizy przedstawiono wszystkie zmiany przepiséw
art. 15116 ust. 1 wraz z podaniem dat ich wprowadzenia lub zmiany. Dane te pozwola wskazaé
potencjalny zakres nieaktualnosci poszczegdinych planéw miejscowych.

Tabela. 1. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujgce w gminie Dobra
(stan na 31.12.2016r.).

Zmiana migjscowege planu ogdlnego
zagospodarowania przestrzennego gminy Nr V/64/97 z dnia 03 Redii 11,19
Dobra lipca 1997 . edica
Zmiana w miejscowym planie Nie
zagospodarowania przestrzennego gminy | Nr VIII/85/97 z dnia 30 Mierzvn 2 obowigzuje 2,61
Dobra, wies Mierzyn wrzeénia 1997 r y w zakresie
planu 043
Zmiana miejscowego planu ogélnego Nie
zagospodarowania przestrzennego gminy Nr 1/11/98 z dnia 26 Dobra, chowigzuje 3,96
Dobra lutego 1998 . Mierzyn 1, 3 w Zakresie
planu 093
Zmiana miejscowego planu ogdinego
zagospodarowania przestrzennege gminy MNr V/35/98 z dnia 28 Dolui 35,75
Dobra maja 1998 r. oilje
Zmiana w migjscowym planie ogdlnym
zagospodarowania przestrzennego gminy Nr V/1/53/98 z dnia 18 Rzedziny, 22,06
Dobra, chejmujacy tereny do zalesienia czerwca 1998 r. Grzepnica
Zmiana w miejscowym planie ogéinym
zagospodarowania przéstrzennego gminy | Nr VI/54/98 z dnia 18 Do 6,01
Dcbra czerwea 1998 1, olje
Zmiana w migjscowym planie ogdlnym
zagospodarowania przestrzennego gminy Nr VI/55/08 z dnia 18 Dolui 4,16
Dobra czerwea 1998 . cluje
Zmiana w miejscowym planie ogélnym Nie
zagospodarowania przestrzennego gminy Nr VI/56/98 7 dnia 18 Miarzyn 1, 2, 353:;‘\;'(?82;]: 17,51
Daobra czerwea 1998 r. 3, tegi plany 043
094, 084
Zmiana w planie ogdlhym
zagospodarowania przestrzennego gminy NrVI63/99 z dnia 7 . 0,65
Dobra pazdziemika 1999r, | 'Vawelnica
Migjscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra w obrebie NrV1/64/99 z dnia 7 Buk 42,45
geodezyjnym Buk paZzdziernika 1999 .
Zmiana migjscowego planu ogélnego N_ie .
zagospodarowania przestrzennego gminy | Nr VI/79/99 z dnia 9 Bezrzecze ‘cfg‘;“'lfgsil: 28,14
Dobra listopada 1999 r. zrze plany 079
097
Zmiana w planie ogélnym
zagospodarowania przestrzennego gminy | Nr /11/2000 z dnia 24 0,80
Dobra lutego 2000 . Wotczkowa
Zmiana w planie ogdlnym N 1/10/2000 z dnia 24 Grzepnica 12,54
zagospodarowania przestrzennego gminy lutego 2000 . P




Dobra

Zmiananr 1, 2, 3, 4i 5 w Migjscowym
Planie ogélnym zagospodarowania

Dobra — obregh geodezyjny Dobra dziatki

pazdziernika 2001 r.

przestrzennego gminy Dobra w obrgbie nr V{QUI 2(.)00 z dnia Dobra 1,96
. 24 gierpnia 2000 r.
geodezyjnym Dobra
Zmiana w planie cgélnym
zagospodarowania przestrzennego gminy )
o Nr\/f91/2000 z dnia . 13,79
Dobra obejmujacej telreny przemysiowe 24 sierpnia 2000 T, Dotuje
w Dolujach
Zmiana w planie ogolnym Nie
zagospodarowania przestrzennege gminy | Nr VII/117/2000 z dnia Bezrzacze chowlgzuje 16,68
Dobra 23 listopada 2000 r. w zakresie
planu 100
Zmiana w planie ogélnym Nie
zagospodarowania przestrzennego gminy | Nr IV/58/01 z dnia 31 Mierzvn 2 obowigzuje 5,05
Dobra maja 2001 r ¥ w zakresie
planu 112
Zmiana migjscowego planu ogdinego
zagospodarowania przestrzennego gminy Nr IVi55/01 z dnia 31 Dob 3,95
Daobra maja 2001 r. obra
Zmiana w planie ogdlnym
zagospodarowania przestrzennego gminy )
Dobra obejmujgcej tereny mieszkaniowe w Nr IVr:;ISE?'aO;OzO?ana el Dotuje 139
Dolujach dziatka nr 134 ! ‘
Zmiana w planie ogdlnym
zagospodarowania przestrzennego Gminy
| Dobra dotyczacych wyznaczenia terandw
Foy | zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinngj z | Nr IV/57/01 z dnia 31 G ) 2,79
Rl uslugami nieucigztiwymil, na obszarach maja 2001 r. reepnica
polozenych w obrgbie geodezyjnym
Grzepnica dz., Nr 43/2, 71, 77/3
Zmiana miejscowego planu ogdlnego
zagospodarowania przestrzennego gminy Nr VIf73/01 z dnia 30 23,46
Dobra sierpnia 2001 r. Walczkowo
Zmiana w ogdlnym planie
zagospodarowania przestrzennego gminy | NrVI/74/01 z dnia 30 Dob 0,78
Brobra w miejscowoécei Dobra sierpnia 2001 r. obra
Zmiana migjscowego Planu cgdinego
zagospodarowania przestizennego gminy .
Dobra dotyczacej terenu w obrebie Dobra, Nr ;232;?; 220?);"? 30 Dobra 76
dziatki nr 102/2-13; 102/15; 102/18-38, P '
Zmiana w ogdlnym planie
zagospodarowania przestrzennego gminy | Nr VI/74/01 z dnia 30 Wawelni 0,03
Dobra w miejscowosci Wawelnica sierpnia 2001 r. queinica
Zmiana w migjscowym planie ogolnym
zagospodarowania przesitrzennego gminy X
Dobra — obreb geodezyjny Mierzyn dziakki Nra\lgggi?e"r?\:k; %181123 Mierzyn 3 473
nr 261/1, 261/3, 261/8, 269/12 P
Zmiana miejscowego planu ogdinego Nie
zagospodarowania przestrzennego gminy | Nr VIN92/01 z dnia 25 Dob ohowigzuje 3,46
Dobra pazdziernika 2001 r, ohra w zakresie
planu 105
Zmiana w migjscowym planie ogélnym ) 40.92
zagospodarowania przestrzennego gminy Nr VI93/01 2 dnia 25 Dobra !




nr 290, 292/2, 395, 396 i czesé dzialek
nr 222, 24211

Zmiana w planie ogdlnym
zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobra w migjscowoéel Dobra - teren
przeznaczony pod ustugi rzemiosta

Nr V11/94/01 z dnia 25
pazdziernika 2001 r.

Dobra

4,08

Zmiana w miejscowym planie ogdinym
zagospodarowania przestrzennega gminy
Dobra —obreb geodezyjny Wawelnica
dzialka nr 3/4

NrVII/95/01 z dnia 25
pazdziernika 2001 r.

Wawelnica

3,04

Zmiana w planie ogélinym
zagospodarowania przestrzennego grminy
Dobra, obreb geodezyjny Dobra dla terenu
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinng] z

ustugami

Nr VIN/112/01 z dnia
29 listopada 2001 .

Dobra

12,54

Zmiana w miejscowym planie ogdlnym
zagospodarowania przestrzennego gminy
dobra, chreb geodezyjny Koscino, teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
ustugami

Nr VI11/109/01 z dnia
29 listopada 2001 r

Koscino

16,40

Zmiana miejscowego planu ogdinego
zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobra

NrvIHI/111/01 z dnia
28 listopada 2001 r.

Buk

122,96

Zmiana w miejscowym planie ogdlnym
zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobra, obreb geodezyjny Redlica, dziatki
nr: 9/7, 910

NrvIili110/01 z dnia
29 listopada 2001 r.

Redlica

10,85

Zmiana miejscowego planu ogdlnego
zagospodarowania przestrzennega gminy
Dobra

Nr (1/22/02 z dnia 28
marca 2002 r.

Stawoszewo

Zmiana planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra - cbreb
geodezyjny Doluje

Nr [11/28/02 z dnia 25
kwietnia 2002 r,

Doluje

Zmiana w miejscowym planie ogéinym
zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobra — obreb geodezyjny Bezrzecze,
dziatka nr 10/62 - na cele zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami
nieucigzliwymi

Nr IV/36/02 z dnia 13
czerwca 2002 .

Bezrzecze

Nie
cbowigzuje
w zakresie
planu 103,

102

1,30

Zmiana w planie ogélnym
zagospodarowania przestrzennego Gminy
Dobra dotyczacych wyznaczenia terendw
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej
z ustugami nieucigzliwymi, na obhszarach

potozonych w obrebie geodezyinym
Wolczkowo dz. Nr 419/6, 419/7, 420/4 -
420/6,
430, 431, 466/7, 496/8, 497/8, 630 - 647,
cz. 4203, cz. 41971, cz. 425, ¢z. 527

Nr VI70/02 z dnia 14
sierpnia 2002 r.

Wotczkowo

6,05

Zmiana w miejscowymn planie ogélnym
zagospodarowania przestrzennego gminy
dobra, obreb geodezyjny Mierzyn

Nr V/{71/02 z dnia 14
sierpnia 2002 r.

Mierzyn 3

Zmiana miejscowego planu ogdlnego
zagospodarowania przesirzennego gminy

Nr V/67/02 z dnia 14
sierpnia 2002 1.

Dobra

Nie
obowigzuje




Dobra obreb Redlica, dz. Nr 511,

lutego 2003 r.

Dobra . w zakresie
planu 085,
086, 098
Zmiana w migjscowym planie ogélnym
zagospodarowania przestrzennego gminy | NrV/68/02 z dnia 14 Dobra 2,43
Dabra, obreb geodezyjny Dobra sierpnia 2002 r,
Zmiana miejscowege planu agdinego NFVIF28/02 2 dini
zagospodarowania przestrzennego gminy rvirl<g/iz z dnia 21,48
Dobra, obreb Dobra 10 pazdzn?rmka 2002 Dobra
Zmiana w planie ogolnym
zagospodarowania przestrzennego Gminy
Daobra - dotyczgeej wyznaczenia terenow
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinne
do 2,5 kondygnacji z uslugami Nr V1/129/02 z dnia 10 Bezrzecze 4,77
nieucigzliwymi, na obszarach dzialek pazdziernika 2002 r.
potozonych w obrebie geodezyjnym
Bezrzecze - o numerach; 66/26, 66/55 -
66/81icz. Dz. 43
Zmiana miejscowege planu ogdlnego Nie
Zagospodarowania przestrzennego gminy Nrilf22/02 z dnia & Mierzyn 1 obawigzuje 15,91
Dobra grudnia 2002 r. Zyn w zakresie
planu 066
Zmiana w migjscowym plainie ogdlaym
zagospodarowania przestrzennego gminy Nr 111/41/02 z dnia 30 Mierzyn 1. 2. 3 35,85
Dobra w obrgbie geodezyjnym Mierzyn . grudnia 2002 r, ynil, 2
Zmiana w miejscowym planie ogélnym
zagospodarowania przestrzennego gminy Nr [11/46/02 z dnia 30 Mierzyn 1.2 3 7,56
Dobra, obreb gaod. Mierzyn grudria 2002 r yn i e,
_ Zmiana w planie ogélnym Nie
" gae | Zagospodarowania przestrzennego gminy { Nr lif47/02 z dnia 30 Bezrzecze obowigzuje 35,59
R Dabra, obreb geodezyjny Bezrzecze grudnia 2002 r w zakresie
planu 092
Zmiana migjscowege planu ogélnego
zagoespodarowania przestrzennego gminy )
L . ; Nr 111/42/02 z dnia 30 0,55
Dobra w miejscowoéci Buk — dziatka nr grudnia 2002 1. Buk
155,
Zmiana w migjscowym planie ogdlnym )
zagospodarowania przestrzennego gminy .
1,0
Dobra - migjscowo$¢ Rzedziny - Nrill/45/02 z dnia 30 Rzedziny 09
oo grudnia 2002 r.
obejmujgca tereny upraw ogrodowych.
Zmiaha w miejscowym planie ogéinym
Zagospodarowania przestrzennago gminy ) 3
,00
Dobra cbejmujgca tereny sportu i rekreacii Nr g:{l ‘tﬁ‘: ;;22%32'? 30 Stolec
- abreb geodezyjny Stolec dz. Nr 79/8 ’
Zmiana w miejscowym planie og6lnym
zagospodarowania przestrzennego gminy ) 1
43
Dobra - migjscowos¢ Stolec - obejmujgea Nr Hi/a4f 02 z dnia 30 Stolec ¢
grudnia 2002 r.
tereny upraw ogrodowych,
Zmiaha w miejscowym planie cgélnym
Zagospodarowania przestrzennego gminy .
0,84
Dobra - migjscowe$é Buk - chejmujacy Nr Iﬂg%lg%gﬂ%n;a a Buk §
tereny upraw ogrodowych. ’
Zmiana migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Nr IV/62/03 z dnia 27 Redlica 1,15




Zmiana miejscowego planu ogélnege

Nie
7| zagospodarowania przestrzennaga gm. . obowigzuje 206
083 |  Dobra obrgb geod. Dobra nr geod. Dz. Nr \g;?égzazégglf 27 Dobra w Zakresie '
' 168/22-168-43 oraz czesd dz. 248, ' planu 088,
113
Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzernego gminy )
6,70
Dobra obreb Mierzyn dz. Nr 3021113z | NTVW91/08zdnia24 | e o '
; kwietnia 2003 r.
wtdrnym podziatem.
Zmiana w miejscowym planie ogéinym
zagospodarowania przestrzennego gminy )
- . o Nr VI192/03 z dnia 24 0,33
Dobra - miejscowosd Sltolec - obejmujgca kwietnia 2003 r. Stolec
tereny letniskowe.
Zmiana w miejscowym planie ogélnym
zagospodarowania przestrzennego gminy Nr VII105/03 z dnia Mierzyn 2 1,43
Dobra,Obreb geod. Misrzyn 2. 26 czerwca 2003 1 ¥
Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Nr VII/104/03 z dnia teai 5,32
Dobra 26 czerwca 2003 . &l
Zmiana w miejscowym planie ogdlinym
zagospodarowania przestrzennego gminy | Nr VII/103/03 z dnia &24
Dobra - obreb geod. Stawoszewo. 26 czerwca 2003r. Stawoszewo
Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Nr VIIIF128/03 z dnig Mietzyn 2 1,73
Dabra, obreb geodezyjny Mierzyn 2. 28 sierpnia 2003, Y
Zmiana migjscowego pfanu Ni
zagospodarowania przestrzennego gminy ) e
. S Nr VIIIF123/03 z dnia obowigzuje 2,43
Dobra obreb geodezzyjmf'r Dobra - dziakki nr 28 slerpnia 2003 r. Dobra w zakresia
4912, 49/5. ptanu 110
Zmiana w migjscowym planie ogéinym
zagospodarowania przestrzennege gminy Nr VillH124/03 z dnia Dobra 6,72
Dobra obreb geod. Dobra. 28 sierpnia 2003 r
Zmiana miejscowego planu ogdlnego
zagospodarowania przestrzennego gminy Nr VIIIFM121/03 2 dnia Bezrzecze 1,16
Dobra, abreb geodezyjny Bezrzecze. 28 sierpnia 2003 r.
Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy )
1,00
Dabra dotyczacego terenu w obrebie t\}zravsl:g:;ﬁfgozog?a Bezrzecze !
Bezrzecze - dziatka nr 34/21. '
Zmiana migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy .
Dobra dotyczacego terenu w cbrebie r\gsvsllg::r?; Ogozognrla Wawelnica 6:20
Wawelnica, dziatki od nr 221 do nr 270. '
Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra w obrebie Nr IX/145/03 z dnia 035
geodezyjnym Mierzyn na czesci dziatki nr 16 pazdziernika 2003 Mierzyn 3 ’
25717, r.
Zmiana miejscowego planu Nie
zagospodarowania przestrzennege gminy ) Mierzyn 1, 2 obowiazuje
. ) ? £ ; 44,32
Dobra obreb geodezyjny Mierzyn, Npr ;ﬁl&?ﬁi:;ggg :6 Skarbimierzyc w zakresie
Skarbimierzyce. ) e planu 099,
080, 089
T — - - -
miana w migjscowym planie ogolnym Nr 1X/158/03 z dnia 16 Mierzyn 1, 2, 3 33,27

zagospodarowania przestrzennego gminy

pazdziernika 2003 r.




Dobra w obreble geodezyjnym Mierzyn.

Zmiana miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego gminy | Nr IX/157/03 z dria 16 Rezrzecze 6,35
Dobra, obreb Bezrzecze. pazdziemika 2003 r. ez
Zmiana migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy )
A4
Dobra, obrgb Mierzyn dz. Nr 304/27- | NP X/187/03zdnia27 | L s 1.4
listopaca 2003 r.
301/42
Zmiana miejscowege planu ogdlnego N
zagospodarowania przestrzennego gminy ) e
Dobra, obreb geodezyjny Dobra, dziatki nr Nr X/184/03 z dnla 27 Dobra oboquzu;e 32
61398 14011425 listopada 2003 r w zakresie
1396+1398,1401+ planu 078
Zmiana w miejscowym planie agdlnym
zagospodarowania przestrzennego gminy | Nr X/185/03 z dnia 27 Dobra 4,39
Dobra, obreb geod. Dobra. listopada 2003 1 0
Zmiana w miejscowym planie ogolnym b N.ie .
snod ; ; . obowigzuje )
e o T | WSSO | s | e |
» ORre geod. : P : planu 075,
076, 081
Koscino,
Dotuje,
Skarbimierzyc
. . e, Bezrzecze,
Miejscowy plan zagospodarowania Buk, Redlica,
przestrzennegoe, dotyczacy przebiegu Nr X/183/03 z dnia 27 Legi 97,95
gazociggu wysckiego cisnienia Dn 700 listopada 2003 r. Wolczkowo,
Dobra,
Grzepnica.
Slawoszewo,
Rzedziny,
Wawelnica
Zmiana w migjscowym planie ogolnym Nie
zagospodarowania przestrzennego gminy | Nr XI/211/03 z dnia 30 Dobra obowigzuje 55,78
Dobra. grudnia 2003 r. w zakresie
planu 087
Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy .
Dobra obrgb gecdezyjny Bezrzecze - Dz. Nr XXIV/343/05 z dnia Bezrzecze 076
30 czerwca 2005 r,
Nr. 34/50
Zmiana miejscowego plant Ni
zagospodarowania przestrzennego gminy . e
. : Nr XXIV/344/05 z dnia chowigzuje 1,96
Dobra obreb ge;dezy;ny Bezrzecze - Dz. 30 czerwea 2005 1. Bezrzecze w zakresie
r. 34/35 planu 081
Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennega dia czesci wsi Lubieszyn Nr XX\V/352/05 z dnia Wawelnica 4,47
w obrebie Wawelnica 14 lipca 2005 r. aw
Zmiana migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
migjscowosci Dobra ohejmujacej teren Nr XXVI1/371/05 2 0,02
o ) ) . dnia 27 pazdziernika Dobra
dziatki o nr ewidencyjnym 1404 w gminie 20051
Dobra. )
Zmiana migjscowego planu Nie
zagospodarowania przestrzennego gminy Nr XXXV/i443/06 z Bezrzecze obowigzuje 14,74
Dobra w obrebie Bezrzecze dnia 24 lipca 2006 . et w zakresie
planu 097
Zmiana migjscowego planu Nr XXXVI1/474/06 z 0.20
zagospodarowania przestrzennego gminy dnia 26 pazdziernika Migrzyn 2 ’

Dcbra, czesci dziatek nr. Geod. 35/35,

2006 r.
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35/36 w obrebie geodezyjnym Mierzyn 2

Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przesirzennego gminy

69/17 w obrgbie geodezyjnym Bezrzecze,
gmina Dobra

wrzednia 2010,

. i ,30
Dobra obreb geodezyjny Bezrzecze - Dz. Nr 'msﬁ)?zgod?nf 2 Bezrzecze 03
Nr. 34/54 g '
Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego fragmentu obszaru obrebu
_ Mierzyn 2 jednostki ewidencyjnej gminy Nr VI/69/07 z dnia 26 Mi 2 0,31
| Dobra obejmujgey dziaki nr 113/66-113/70 kwietnia 2007 1. 1erzyn
) (przy ul. Topolowej)
Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego fragmentu chszaru obrebu !
N L \ 0,48
| Mierzyn 2 jednostki ewidencyjnej gminy Nr V:gggoé??'a 31 Mierzyn 2
:| Dobra obejmujacy dziakki nr 113/48-113/53 ’
Zmiana miejscowago planu
zagospodarowania przestrzennege gminy | Nr X/119/07 z dnia 20 Mi 3 0,49
Dobra obreb Mierzyn 3 wrzeénia 2007 r. erzyn
Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy | Nr X/118/07 z dnia 20 Dob 0,78
Dabra obreb Dobra wrzenia 2007 r abra
Zmiana miejscowego planu Nie
zagospodarowania przestrzennego gminy | Nr XIV/195/08 z dnia Dobra obowiazuje 0,93
Dobra obreb Dobra 28 lutego 2008 r. w zakresie
planu 098
Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego,
cbejmujgcego czgéé dziatek nr 151711, Nr XXV/352/00 z dnia Dob 6,57
1617/3, 1517/13 i 1517/19 w obrebie 26 utego 2009 . obra
Dobra, gmina Dobra
Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobra w obrebie Dobra w cbszarze
dziatek nr 168/23 - 168/26, 168/29 - Nr XXVIII/391/09 z Dob 2,26
168/33, 168/39 - 168/43, 168/48, czese dnia 28 maja 2009 . obra
dziatki nr 168/28 i 248, polozonych przy ul.
Zagrodowe]
Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, NrXXXI1/476/09 z 170
obejmujgcego dziatke nr 67/3, w obrebie dnia 26 listopada 2609 Mierzyn 2 !
Mierzyn 2, gmina Dobra r.
Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Nr XXXV1/542/10 z 206
Dobra w ohrebie Mierzyn 3 dziatka nr dnia 29 kwietnia 2010 Mierzyn 3 )
25712 r.
Miejscowy plan zagospodarowania .
przestrzennego gminy Dobra, NF XXXVIII/559/10 z ob oﬁi'ezu. o
obejmujacego teren w obrebie Bezrzecze, | dnia 24 czerwea 2010 Bezrzecze Wz ak?e sije
w rejonie ul. Szkolngj r. planu 100
Zmiana migjscowego planu
| zagospodarowania przestrzennego gminy
: b - o ; . 0,27
082 : ohra chejmujacego dziatki Nr 69/16 i Nr XL/575M0 z dnia 9 Bezrzacze X
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Zmiana miejscoweago planu
zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobra obejmujace] dziatke nr 70/8 w
chrebie geodezyjnym Dobra, gmina Dobra

Nr XL11/606/10 z dnia
28 pazdziernika 2010
3

Dobra

0,07

Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobra w cbrebie ewidencyjnym Legi.

Nr VIII/101/11 z dnia
08 wrzesnia 2011 r.

tegi

0,47

Zmiana miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego gminy

Dobra, obsjmujgcego teren w obrebie
Bezrzecze, w rejonie ul, Szkolnej

Nr XV1/233/2012 z
dnia 28 czerwca 2012

Bezrzecze

Nie
obowigzuje
w zakresie

planu 100

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra, obhreb
Bezrzecze

Nr XXI1/323/2013 z
dnia 28 marca 2013r.

Bezrzecze

0,02

Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobra obrgb Bezrzecze

Nr XXV/350/2013 z
dnia 27 czerwca 2013
r

Bezrzecze

0,08

Zmiana miejscowego pianu
zagospodarowania przestrzennego
obeimujgceqgo dziatke nr 1024/146 obreb
'Debra, gmina Dobra.

Nr XXVIIlf392/2013 z
dnia 28 listopada 2013
r

Dobra

0,35

Zmiana migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
chejmujgcego dziatke nr 113/126 w

obrebie Mierzyn 2, gmina Dobra.

Nr XXX/416/2014 z
dnia 27 lutego 2014 r.

Mierzyn 2

0,08

Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przesfrzennego gminy
Dobkra cbejmujgcego teren w obrebie
Bezrzecze, w rejonie ulicy Szkolnej.

Nr XXX111/454/2014 z
dnia 29 maja 2014 r.

Bezrzecze

10,44

Zmiana migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobra w chrebie ewidencyjnym
Wolczkowo

Nr [1/23/2014 z dnia
30 grudnia 2014 r.

Wolczkowo

11,58

Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przesfrzennago
cbejmujgcego dzialke nr 10/146 w obrebie
Bezizecze, gmina Dobra

Nr 111/51/2015 z dnia
26 lutego 2015 r.

Bezizecze

0,02

Zmiana migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
obejmujacega dziatke nr 10/151 w cbrebie
Bezrzecze, gmina Dobra

Nr [11/52/2015 z dnia
26 lutego 2015 .

Bezrzecze

0,02

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obejmujacy dziaktke nr
10/153 w obrebie Bezrzecze, gmina Dobra

Nr 11/53/2015 z dnia
26 lutego 2015 .

Bezrzecze

0,05

Zmiana migjscowago ptanu
zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobkra w ohrebie Dobra

Nr IV/60/2015 z dnia
26 marca 2015r.

Dobra

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra, dotyczacy
zmiany przebiegu gazociggu wysokiego

ciénienia Dn 700 w cbrebach tegi,

Rzedziny

Nr VII/86/2015 z dnia
25 czerwca 2015 .

kegi, Rzedziny

2,06
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Miejscowy plan zagospodarowania Buk,
przestrzennego gminy Dobra, obejmujacy NrVIH122015 z Grzepnica, 349
tereny w obrgbach: Buk, Grzepnica, dnia 24 wrzesnia 2015 | Skarbimierzyc ’
Skarbimierzyce, Stolec, Rzedziny r. e, Stolec,
Rzedziny
Miejscowy plan zagospodarowarnia
przestrzennego obejmujacy dziatki nr .
269/129, nr 269/130, nr 269/131, nr Nr 1X/124/2015 z dnia . 4,12
269/132, nr 2691133, ir 269/134, nr 29 pazdziemika 2015 | - Mierzyn 3
269/13 w obrebie Mierzyn 3, gmina Dobra ’
Migjscowy plan zagospodarowania
przestrzennegc gminy Dobra, chejmujacy
dziatki nr 13/27, nr 13/93, nr 13/98, nr
13/99, nr 13101, nr 134103, nr 13/105, nr Nr XH/M177/2016 z Skarbimierzyc 0,74
13/107, nr 137109, nr 13/111, nr 1611, nr dnia 25 lutego 2016 1. e
35/, nr 36/1 oraz czesé dziatek nr 13721,
nr 13/47, nr 32 w obrebie Skarbimierzyce
Zmiana miejscowego planu
Zagospodarowania przestezennego gminy Nr XVI229/2016 z 1.00
Dobra, w obrebie Dobra, dla dziatek nr dnia 29 wrzeénia 2016 Dobra ’
1221720, 1221/21. r.
Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra, w obrebie Nr XVII/230/2016 z 0.44
Bezrzecze, obeimujacego dzialki nr66/42 i | dnia 29 wrzesnia 2016 Bezrzecze ’
66/110. F
Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra dla dziatek nr dn[i\;r ;ﬂ)ﬁ;gi’:[?; 625516 Mierzyn 2 0,29
99/11 99/11 w obrgbie Mierzyn 2 r
Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra, w obrebie
Dobra w obszarze dziatek nr 168/23, Nr XX/268/2016, z Dobra 1,04
168/24, 168/25, 168/26, 168/29, 168/41, dnia 29 grudnia 2016r.
168/42, 168/43, 168/48,

Zrédto: Dane Urzedu Gminy w Dobrej.

Ponad to aktualnie prowadzonych jest 6 procedur sporzadzenia miejscowych plandéw

zagospodarowania przestrzennego {wg stanu na 31.12.2016r). Ich wykaz zawiera tabela nr 2.

Tabela. 2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego bedace w trakcie realizacji
{stan na 31.12.2016r).

NrXGO(V1/502/2014 z

Doluje

25 lutego 2016,

Miejscowy plan zagospodarowania gminy ; A ) 1,44 przed uzyskaniem
Dobra, w obrebie Mierzyn 3, dnia 302%31322'””"*5 Mierzyn 3 zgody rolngj
. Procedura w trakeie,
Miejscowy plan zagospodarowania gminy | Nr VI/76/2015 z dnia Mierzyn 1 0,29 przed uzyskaniem
Dobra, w obrgbie Mierzyn 1. 27 maja 2015r. ¥ zgody rolnej
-, . Procedura w trakcie,
Miejscowy plan zagospoedarowania Nr VIII/109/2015 z 159 zgodnie z
przestrzennego gminy Dabra, w obrebie dnia 24 wrzeénia Doluje ! harmonogramem
Dotuje. 2015r. amanog
Miejscowy plan zagospodarowania ) 1 Procedura w trakaie
przestrzennege Gminy Dobra, w obrebie Nr XII/176/2016 z dnia Dotuje 9.3 Y trakaie,

zgodnie z
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harmonogramem

Miejscowy plan zagospodarowania Procedura w trakcie,
przestrzennego Gminy Dobra, w obrebie d Nr)§f1II1'19112021{§31§ Wawelnica 1.81 zgodnie z
Wawelnica, nia 31 marca T,
Miejscowy plan zagospodarowania ) Procedura w trakcie,
przestrzennego gminy Dobra dla czesci Nr 11/34/2014 z dnia 30 Dobra 0,02 zgodnie z

dziafki nr 865/1 w obrebie Dobra, grudnia 2014r.

Zrédto: Dane Urzedu Gminy w Dobrej.

Ponizsza rycina prezentuje rozktad obowiazujgcych plandw miejscowych oraz planéw
bedgcych w trakcie realizacji w granicach gminy Dobra.

Rye. 1. Obowigzujace i projektowane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w
granicach gminy Dobra (stan na 31.12.2016r.).

Grepnica

ranka gminy
Dbxghy ewidencyine

[::] Plany riejscowe

E:J Plany miejscawe projektowans

1] 1 2 3 Skm

Zrédio: Opracowanie whasne na podstawie danych Urzedu Gminy.
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Pomimo bardzo duzej liczhby obowigzujacych plandw miejscowych ich sumaryczna
powierzchnia pokrywa zaledwie 9,7% powierzchni gminy. W okresie objetym niniejsza analiza
ta wartos¢ zwiekszyta sie nieznacznie tj. o ok. 1%. Blisko potowa z wszystkich obowigzujacych
planéw obejmuje powierzchnie ponizej 3ha, a ok. 65% to plany ponizej 5ha. Tylko 4 plany maja
powierzchnig powyiej 50ha. Warto dodad, ze wiekszoéé z tych planéw {doktadnie 77)
sporzadzona zostata przed 2005r., jeszcze na podstawie nieobowigzujgce] juz dzisiaj Ustawy o
zagospodarowaniu przestrzennym z 1994y, '

W ostatnich latach wsréd uchwalanych planéw miejscowych dominuja plany ponizej
1ha. Decydujacy udziat w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy majg decyzje o warunkach
zabudowy, ktérych Gmina wydaje $rednio ok. 450 sztuk rocznie. Wiekszoé¢ terendw, ktére
uzyskato warunki zabudowy na podstawie wydanych decyzji administracyjnych zostato
zabudowane, co zdeterminowato intensywny rozwdj réznych obszaréw Gminy. Analiza tych
decyzji ma wiec istotne znaczenie dla oceny aktualnosci obowigzujacego studium. Rozwdj
zabudowy na podstawie decyzji o warunkach zabudowy sprawia, ze Gmina ma ograniczona
kontrole nad tym rozwojem (zaréwno pod wzgledem lokalizacji jak i funkeji). Decyzje o
warunkach zabudowy nie muszg by zgodne z polityka przestrzenng wyraiong w
obowigzujagcym studium, co moze prowadzi¢ do powstania rozbieznoéci pomiedzy stanem
istniejacym, a kierunkami rozwoju stref funkcjonalnych zaproponowanymi w obowigzujacym
studium, Mote tez prowadzi¢ do powstania monofunkcyjnych obszaréw mieszkaniowych ze
stabym albo Zzadnym zapleczem ustugowym. Mate pokrycie gminy planami miejscowymi, ktére
stanowig m.in. narzedzie do kontrolowania rozprzestrzeniania sie zabudowy, moze
wywotywal negatywne konsekwencje ekonomiczne, srodowiskowe i spofeczne. Rozwdj
terendéw budowlanych zwigzany jest przeciez z koniecznoscig rozbudowy sieci infrastruktury
technicznej oraz rozbudows i utrzymaniem nowych drdg, a to zadania nalezgce do samorzadu
gminnego. Na te konsekwencje najbardziej narazone sg obszary charakteryzujace sie duig
presjg inwestycyjna, do ktdrych niewatpliwie mozna zaliczy¢ obreby graniczace bezposérednio
z miastem Szgzecin,

Podobne konsekwencje moze przynie$¢ uchwalanie niewielkich obszarowo planéw
miejscowych, ktérych procedury wywotywane sa w celu realizacji doraznych potrzeb
inwestordw. Tego typu plany petnig podobng role do decyzji o warunkach zabudowy. Takie
dziatania nie sprzyjajg budowaniu czy tez utrzymaniu tadu przestrzennego i nie prowadza do
zréwnowazonego rozwoju przestrzeni Gminy. W rezultacie mozemy mieé do czynienia z
chaotycznym rozprzestrzenianiem sie zabudowy, bardzo czesto monofunkceyinej, za ktérym
nie podaza rozwdj infrastruktury technicznej i spotecznej, co przektada sie z kolei na okreslone
skutki ekonomiczne, a takze na jako$¢ zycia mieszkacéw. Za bardzo istotne nalezy uznaé
zréwnowazone gospodarowanie przestrzenig, ktére opiera sig na identyfikacji potrzeb w
zakresie rozwoju poszczegolnych funkcji urbanistycznych i dostosowaniu do tych potrzeb
powierzchni przeznaczonych pod rozwéj danej funkeji oraz sukcesywne uzbrajanie tych
terendw w sieci infrastruktury technicznej oraz drogi. Nadmierna réznica pomiedzy
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popytem, a podazg terendw funkcjonalnych prowadzi do wspomnianego rozpraszania sie
zabudowy, co wptywa niekorzystnie nie tylko na koszty zwigzane z zapewnieniem zaplecza
infrastrukturalnego i spotecznego, ale takie na ochrone waloréw krajobrazowych i
Srodowiskowych danego obszaru,

Narzedziem do ksztattowania polityki przestrzennej gminy i osiagniecia celéw
strategicznych tej polityki jest studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Ustalenia studium sg wyrazem gminnej polityki przestrzennej. Studium
okreSla kierunki rozwoju poszczegdlnych obszaréw ustalajac strukture funkcjonalno —
przestrzenng gminy, na podstawie zaftoZer i prognoz dotyczacych tempa i skali rozwoju
poszczegdlnych fragmentéw Gminy, ale takie ograniczen, ktére majg istotny wplyw na ten
rozwdj. Pierwotna treé¢ aktualnie obowigzujgcego Studium gminy Dobra zostata przyjeta w
2002r. Zasadnicze kierunki polityki przestrzennej Gminy pozostaty niezmienione i s3 one nadal
aktualne. Wynika to przede wszystkim z niezmiennosci czynnikdw, ktére maja wplyw na ksztatt
tej struktury, jak np. lokalizacja Gminy w bezposrednim sasiedztwie Szczecina czy te?
wystgpowanie form ochrony przyrody w pétnocnej czesci Gminy. Nalezy jednak zwrdcié uwage
na planowang skalg rozwoju terenéw budowlanych. Struktura funkcjonalno — przestrzenna
Gminy bytfa ustalana w oparciu o zatozenie, ze docelowo w granicach Gminy bedzie mieszkato
ok. 50 tys mieszkaricow. Nie ustalono jednak perspektywy czasowej tej prognozy, wiec trudno
sig odnies$c do jej stusznosci. Nie ulega watpliwosci, ze tempo wzrostu liczby ludnosci na
obszarze Gminy od lat utrzymuje sie na bardzo wysokim poziomie. Wiodacymi funkcjami na
obszarze Gminy pozostaje mieszkalnictwo i dziatalnoéé ustugowa, a takie turystyka w
poinocnej czgsci Gminy. Znaczenie rolnictwa w strukturze funkcjonalno — przestrzennej ulega
sukcesywnemu zmniejszeniu, szczegéInie we wschodniej i centralnej czedei Gminy. Ze wzgledu
na zroznicowanie obszaru Gminy pod wzgledem geoprzyrodniczym oraz réinice w
przewidywanym rozwoju przestrzennym i funkcjonalnym, wyodrebniono w granicach Gminy,
trzy podstawowe jednostki strukturalno-przestrzenne o okreslonej dominujgcej funkji:

A. Rejon intensywnego rozwoju budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego, w
obrgbach geodezyjnych: Mierzyn, Bezrzecze, Wotczkowo, Skarbimierzyce (z
wydzielong strefg intensywnej dziatalnosci gospodarczej wokét miejscowosci
Skarbimierzyce i projektowanego wezta drogowego, przy istniejgcej drodze krajowej
nr 10). Przylega on bezposrednio do granic miasta Szczecina i faczy sie z potozonymi
tam osiedlami mieszkaniowymi. Od strony zachodniej cbszar zamyka projektowana
obwodnica zachodnia Szczecina — drogowa i w czescikolejowa.

B. Rejon rozwoju budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego, potozony na zachéd
od projektowanego obejscia zachodniego miasta Szczecina, w obrebach geodezyjnych
Dobra, Grzepnica, Stawoszewo, Dotuje, Koscino, Wawelnica {z wydzielong strefg
intensywnej dziatalnosci gospodarczej w miejscowosci Lubieszyn i Wawelnica),
czesciowo Buk {w okolicy pieszego przejscia granicznego).

C. Rejon utrzymania funkeji rolniczej, obejmujacy tereny w pétnocno-zachodniej czeéci
gminy, w obrebach geodezyjnych Stolec, Rzedziny, tegi, czeSciowo Buk. Jest to

16



réwnieZ rejon predestynowany do rozwoju funkgji rekreacyjnej, zaréwno dla celow
ponadgminnych jak i dla intensywnie rozwijajacych sie osiedli mieszkaniowych w
pozostatej czesci gminy, ktére pozbawione sg mozliwosci rozwoju rekreacji.

W ramach ww. jednostek strukturalno-przestrzennych studium wyznacza strefy
funkcjonalne:

*  strefy mieszkalno-ustugowe — rozwoju funkeji mieszkalnej jedno- i wielorodzinnej niskiej
intensywnodci z towarzyszacymi ustugami komercyjnymi | publicznymi (oéwiata,
zdrowie, kultura, sport, rekreacja) — jednostka A;

= strefy mieszkalno-ustugowe — rozwoju funkeji mieszkalnej jednorodzinnej z ustugami
towarzyszacymi jak dla jednostki A w zakresie ustug publicznych (o$wiata, zdrowie,
kultura, sport, rekreacja} — jednostka B;

* strefa rozwoju funkeji komercyjnych i publicznych o znaczeniu gminhym, w tym
dziatalnosci ustugowej i gospodarczej ucigzliwej dla otoczenia wraz z towarzyszgcymi
terenami zieleni izolacyjnej — do czasu zmiany przeznaczenia obszaru w planie
miejscowym podstawowg funkcja bedzie gospodarka rolna przy wykorzystaniu
istniejgcej bazy - jednostka A;

* strefy rozwoju ogélnodostepnych funkcji rekreacyjnych, wypoczynkowych, sportowych,
zieleni urzadzonej i izolacyjnej - jednostka A iB;

= strefy rozwoju funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej niskiej intensywnoéci i rekreacyjno
- turystycznej w granicach rolniczej przestrzeni produkeyjnej - jednostkaC;

* tereny chronione w tym tereny wytaczone z zabudowy.

4. Analiza zgodnosci studium i planéw miejscowych z wymogami
wynikajgcymi  z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Zgodnie z art. 32 ust. 3 ustawy PiZP, przy podejmowaniu uchwaty, o ktdrej mowaw ust.
2, [w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych] rada gminy bierze pod uwage w
szczegdlnosci zgodnosé studium / planu miejscowego z wymogami wynikajacymi z przepisow
art. 10 ust. 1i 2, art. 15 oraz art. 16 ust. 1,

W odniesieniu do studium obowiazujg aktualnie przepisy art. 10 ust. 1i 2. Obowigzujgce
studium zostato przyjete co prawda Uchwatq Nr Vii/88/2015 Rady Gminy Dobra, z dnia 25
czerwca 2015r., ale byfa to uchwata dotyczaca czesciowej zmiany tego dokumentu, podobnie
jak zmiana uchwalona w 2010r. Zadna z tych zmian nie wprowadzita catkowite] aktualizacji
studium. Pierwotna wersja studium zostata uchwalona w 2002r., a wiec pod rzadami
nieabowigzujacej juz ustawy z 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym. W rezultacie
obowigzujgey aktualnie tekst studium tylko w czesci spetnia wymogi zawarte w art. art. 10 ust.
112 ustawy PiZP. Dodatkowo wspomniany przepis podlegat licznym zmianom na przestrzeni
lat obowigzywania ustawy, co ma oczywiécie znaczenie w kontekécie roku w jakim
poszczegdlne zmiany studium zostaty uchwalane. W
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obecnym ksztalcie te przepisy majg nastepujace brzmienie (zmiany zostaty zaznaczone
kolorem zielonym, wraz z podaniem daty ich wprowadzenia):

1. W studium uwzglednia sie uwarunkowania wynikajgce w szczegéinosci z:
1) dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu;
2} stanu fadu przestrzennego i wymogdw jego ochrony;
3) stanu srodowiska, w tym stanu rolniczej i leénej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci i Jakosci
zasobow wodnych oraz wymogéw ochrony Srodowiska, przyrody | krajobrazu, w tym
krajobrazu kulturowego; [zmieniono 9/2015r — poprzednie brzmienie: stanu $rodowiska, w
tym stanu rolniczej i leSnej przestrzeni produkeyjnej, wielkoéci i jakoéci zasobéw wodnych oraz
wymogdw ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego)
4) stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz ddbr kultury wspdfczesnej;
4a) rekomendacji i wnioskéw zawartych w audycie krajobrazowym lub okreslenia przez audyt
krajobrazowy granic krajobrazéw priorytetowych; [dodano w 9/2015r]
5) warunkdw i jakosci Zycia mieszkaricdw, w tym ochrony ich zdrowia;
6) zagrozenia bezpieczeristwa ludnosci i jej mienia;
7) potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgcych w szczegdinosci: [zmieniono
11/2015r. ~ poprzednie brzmienie nie okredlato szczegélowo co nalezy uwzgledni¢ przy
ustalaniu potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy]
a) analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne,
b) prognozy demograficzne, w tym uwzglednigjgce, tam gdzie to uzasadnione, migracje w
ramach miejskich obszaréw funkcjonalnych osrodka wojewddzkiego,
¢} moZliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzgcych realizacji zadari wiasnych gminy,
d) bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe;
8) stanu prawnego gruntéw;
9) wystepowania obiektéw i terenéw chronionych na podstawie przepisow odrebnych;
10} wystepowania obszardw naturalnych zagrozer geologicznych;
11) wystepowania udokumentowanych zt6z kopalin, zasobéw wod podziemnych oraz
udokumentowanych komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku weglg; [zmieniono
11/2013r. — poprzednie brzmienie: wystepowania udokumentowanych ztéz kopalin oraz
zasobdéw wod podziemnych]
12) wystepowania terendw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw odrebnych;
13) stanu systemdw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzgdkowania
gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami:
14) zadari stuzqcych realizacji ponadiokalnych celdw publicznych;
15) wymagan dotyczgcych ochrony przeciwpowodziowej [dodano 08/2010r]

2. W studium okresla sie w szczegéinosci:

1) uwzgledniajgce bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe, o ktérym mowa w ust. 1
pkt 7 lit. d: [dodano 11/2015r]
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a) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw, w tym
wynikgjgce z audytu krgjobrazowego, [zmieniono 09/2015r. — poprzednie brzmienie:
kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw]
b) kierunki | wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw, w tym
tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wyfgczone spod zabudowy;
2) (uchylony); [uchylono 11/2015¢]
3) obszary oraz zasady ochrony Srodowiska i Jjego zasobdw, ochrony przyrody, krajobrazu, w
tym krajobrozu kulturowego i uzdrowisk; [zmieniono 11/2015r. — poprzednie brzmienie:
obszary oraz zasady ochrony érodowiska i jego zasobdw, ochrony przyrody, krajobrazu
kulturowego i uzdrowisk]
4) obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspofczesnej;
5) kierunki rozwoju systemow kom unikacji i infrastruktury technicznej:
6) obszary, na ktérych rozmieszczone bedq inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
7) obszary, na ktérych rozmieszczone bedq inwestygie cefu publicznego o znaczeniu
ponadiokalnym, zgodnie z ustaleniami planu  zagospodarowania  przestrzennego
wojewddztwa i ustaleniami programéw, o ktérych mowa w art, 48 ust. 1;
8) obszary, dla ktdrych obowigzkowe jest  sporzqdzenie migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym obszary
wymagajgce przeprowadzenia scalerd i podziafu nieruchomosci, a takze obszary przestrzeni
publicznej; [zmieniono 11/2015r. — poprzednie brzmienie: obszary, dla ktdrych obowigzkowe
Jest sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie
przepisow odrebnych, w tym obszary wymagajgce przeprowadzenia scaled i podziatu
nieruchomosci, a takie obszary rozmieszczenia obiekidw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyZej 400 m2 oraz obszary przestrzeni publicznej; Do 05/2007 obowiazywat
parametr 2000m2. Jednoczesnie 9/2015 w art. 3a niniejszej ustawy powrdcono do tego
parametru 2000m2 nakazujac jednoczednie lokalizacje takich obiektéw tylko i wytgcznie na
podstawie planu miejscowego]
9) obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzqdzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne;
10) kierunki i zasady ksztaftowania rofniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej;
11) obszary szczegolnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas ziemnych;
[zmieniono 03/2011r. — poprzednie brzmienie: obszary narazone na niebezpieczenstwo
powodzi i osuwania sie mas ziemnych]
12) obiekty lub obszary, dia ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny;
13) obszary pomnikow zagfady i ich stref achronnych oroz obowigzujqgce na nich ograniczenia
prowadzenia dziafalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o
ochronie terendw bytych hitferowskich obozéw zagtady (Dz. U. Nr 41, poz. 412, z pé#n. zm.);
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14) obszary wymagajqce przeksztatcen, rehabilitacji, rekuftywacji lub remediacji; [zmieniono
11/2015r. ~ poprzednie brzmienie: obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji lub
rekultywacji]

14a) obszary zdegradowane; [dodano 11/2015r)

15) granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych;

16} obszary funkcjonalne o znaczeniu fokalnym, w zaleinosci od uwarunkowar i potrzeb
zagospodarowanig wystepujgcych w gminie. [zmieniono 09/2014r. — poprzednie brzmienie:
inne obszary problemowe, w zaleinosci od uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania
wystepujacych w gminie.]

2a. Jezeli na obszarze gminy przewiduje sie wyznaczenie obszaréw, na ktdrych rozmieszczone
bedq urzqdzenia wytwarzajgce energie z odnawialnych rédet energii 0 mocy przekraczajgcej
100 kW, a takie ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz
zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu; w studium ustala sie ich rozmieszczenie. [dodano
08/2010r]

Oceniajgc obowigzujace studium pod katem aktualnosci jego zapisdw nalezy bra¢ pod uwage
wptyw tych ustaled na sposéb zagospodarowania obszaru gminy. Studium bedzie wymagato
aktualizacji nie tyle z powodu nieuwzglednienia w nim wszystkich aktualnie obowiazujacych
Wymogow, a przede wszystkim z powodu nieaktualnoéci lub braku takich ustalen, ktore moga
mied wptyw na ograniczenie lub zmiane zasad zagospodarowania danego obszaru. Ponizsza
tabela wskazuje, ktére zagadnienia w obowigzujacym dokumencie studium wymagaja
aktualizacji.

Tabela. 3. Ocena aktuainosci obowigzujacego studium po wzgledem wymogodw art. 10
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1) dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu l

2) stanu tadu przestrzennego i wymogdw jego ochrony 2 l

stanu srodowiska, w tym stanu rolniczej i lesnej przestrzeni produkeyjnej, wietkosci i jakosci |
3} zasobdw wodnych oraz wymogéw ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym |
krajobrazu kulturowego

4) stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspdtczesnej 7 l
40) rekomendacji i wnioskéw zawartych w audycie krajobrazowym lub okreslenia przez audyt
krajobrazowy granic krajobrazéw priorytetowych
5} warunkow i jakosci 2ycia mieszikaricéw, w tym ochrony ich zdrowia N I
&} zagroZenia bezpieczenistwa ludnosci i jef mienia 7 _l




potrzeb i moliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgcych w szczegéinodci:
a) analizy ekonomiczne, Srodowiskowe ispoteczne,
b) prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajgce, tam gdzie to uzasadnione,
migracje w ramach miejskich obszardw funkcjonalnych oérodka wojewddzkiego,

7) ¢} moiliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i 5
infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, sfuzqcych realizacji zadari
wiasnych gminy, i
d} bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe; ‘
8} stanu prawnego gruntéw I
9} wystepowania obiektéw i terendw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych I
10} wystepowania obszardw naturalnych zagrozer geologicznych B ) I
11) wystepowania udokumentowanych ziéz kopalin, zasobdw wdd podziemnych oraz : i
udokumentowanych komplekséw podziemnego skfadowania dwutlenku wegla
12) wystepowania terendw gérniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw odrebnych
13) stanu systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzgdkowania
gospodarki wodno-iciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami
14) zadar stuzqeych realizacji ponadiokalnych celdw publicznych
15) wymagat dotyczqcych ochrony przeciwpowodziowej
uwzg czonych pod zabudowe, o ktdrym mowa wust. 1 |
pkt 7 fit. d:
1 aj kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw, w
tym wynikajqce z audytu krajobrazowego, ‘
b} kierunki i wskaZniki dotyczqce zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym j
tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytgczone spod zabudowy
3) obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody, krajobrazu, w
tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk
4 obszary | zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury
wspdfczesnef
5} kierunki rozwoju systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej
&} obszary, na kidrych rozmieszczone bedyg inwestycje celu publicznego o znaczeniu fokalnym
obszary, na ktérych rozmieszczone bedq inwestycie celu publicznego o znaczeniu )
7) ponadiokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagespodarowania  przestrzennego
wojewddztwa i ustaleniami programdw, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1
obszary, dla  ktdrych obowigzkowe jest sporzgdzenie  miejscowego  planu g 7
8) zagospodarowanio przestrzennego ng podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszary
wymagajgee przeprowadzenia scalerl i podziatu nieruchomosdi, a takze obszary przestrzeni
publicznej
obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzqdzi¢ miejscowy plan zagospodarowanio | .
9} przestrzennega, w tym obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych |
lesnych na cele nierolnicze i nielesne ;
10) kierunki i zasady ksztaftowania rolniczef i lenej przestrzeni produkcyjnej
11) obszary szczegbinego zagroZenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas ziemnych
12) obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sig w ztozu kopaliny filar ochronny
obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce na nich agraniczenia T
13) prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r.
o ochronie terendw byfych hitlerowskich obozéw zaglady (Dz. U. Nr 41, poz. 412, z péin. |
zm.) :
14) obszary wymagajqce przeksztateer, rehabilitacji, rekultywacii lub remediacji __ I




14a) | obszary zdegradowane

15) granice terendw zamknietych i ich stref ochronnych

obszary funkcjonalne o znaczeniu lokainym, w zaleznosei od uwarunkowan i potrzeb

18,
/ zagospodarowania wystepujgcych w gminie

#rédto: Opracowanie whasne na podstawle wykonanych analiz obowigzujacych dokumentéw planistycznych.

Najwieksza zmiana w omawianych przepisach zostata wprowadzona ustawa z dnia 9
paidziernika 2015 r. o rewitalizacji {t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1023), a wiec po dacie ostatniej
zmiany studium. Ustawa ta nie zawiera przepis6w przejsciowych. Nakazuje, przy wyzhaczaniu
kierunkéw i wskaZnikéw dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania poszczegoinych
terenéw, uwzglednianie bilanséw terenéw przeznaczonych pod zabudowe. Wymodg ten
zawarty zostat réwniez w art. 10 ust. 1 pkt 7 oraz ust. 2 pkt 1 ustawy PiZP. Bilans ten ma byé
wykonany zgodnie z art. 10 ust. 5 ww. ustawy, tj. opieraé sie na analizach ekonemicznych,
srodowiskowych, spotecznych, prognozach demograficznych i mozliwoéciach finansowych
gminy. Zaréwno czynniki ekonomiczne, érodowiskowe czy spoteczne, a takie mozliwosci
finansowe czy tez prognozy demograficzne podlegajg nieustannym zmianom, co warunkuje
{przy obecnych przepisach) systematyczng aktualizacje studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego.

Wspomniana zmiana przepiséw nie wymusza jednak koniecznoséci natychmiastowej
zmiany studium, za wyjatkiem przypadku, w ktérym to gmina wyznacza na swoim terenie
obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji, dla ktérego, zgodnie z zapisami ustawy o
rewitalizacji, sporzgdza sig gminny program rewitalizacji. Po jego sporzadzeniu, w przypadku
niezgodnosci programu z obowigzujacym studium, nalezy niezwtocznie przystapi¢ do zmiany
studium. Ta sytuacja nie dotyczy gminy Dobra. Niemnie] jednak przyszta zmiana/ aktualizacja
studium bedzie musiata uwzgledniaé wyniki bilansu sporzgdzonego dla catego ohszaru Gminy.

Poza brakiem zgodnosci studium z opisanymi wyzej wymogami przepiséw art. 10 ust. 1
pkt 7 oraz ust. 2 pkt 1 przeprowadzona analiza wykazata potrzebe aktualizacji studium w
nastepujgcym zakresie:

* art. 10 ust. 1 pkt 39 oraz ust. 2 pkt. 3 — brak uwzglednionych wszystkich obszaréw
chronionych w granicach Gminy,

= art. 10 ust. 1 pkt 4 i ust. 2 pkt. 4 - niezgodno$¢ w zakresie ochrany konserwatorskiej z
Gminnym programem opieki nad zabytkami gminy Dobra na lata 2015 — 2019,

W odniesieniu do miejscowych planéw obowigzuja natomiast przepisy art. 15 oraz art.
16 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Obowiazujace w granicach
gminy plany miejscowe zostaty sporzadzone w latach 1997 — 2017, a wiec pod rzadzami dwéch
ustaw:
1. Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. 2 1999 r. Nr 15,
poz. 139, z p6in. zm.) — dotyczy to plandw oznaczonych w tab.1 nr od 1 do 77,
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2. Ustawy z dnia ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073)- dotyczy to plandw oznaczonych w tab.1 nr
od 78 do 113,

Zakres regulacji zawartych w przepisach art. 15 oraz art 16 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003r., byt uregulowany art. 10 w ustawie o
zagospodarowaniu przestrzennym z 1994r. Ten zakres znacznie sie réznit, niemniej jednak
plany miejscowe uchwalone po 1995r. zachowaty swojg moc. Ich aktualnosé nalezy badaé w
kontekscie biezgcego zainwestowania, planowanego rozwoju obszaréw, w granicach ktérych
one obowiazujg oraz ograniczen, ktére utracity swoja moc lub zaczely obowiazywac po dacie
uchwalenia danego planu miejscowego, a wplywajg na mozliwoci zagospodarowania
terendw objetych jego ustaleniami. Moga to by¢ ograniczenia zwigzane np. z ustanowieniem
lub zniesieniem formy ochrony przyrody, z ochrong konserwatorska lub przebiegiem i
klasyfikacjg drég. Ograniczenia moga wynika¢ réwniez ze sposobu zagospodarowania terendw
sgsiednich. Nalezy brac tutaj rowniez pod uwage wnioski mieszkafncéw i inwestordw, a takie
potrzeby gminy.

Przepisy wspomnianego art. 15 oraz 16 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym podobnie jak przepisy analizowanego art. 10, zmienialy sie
na przestrzeni lat. W zwigzku z tym nalezy oczekiwaé, ze plany uchwalane przed wejsciem w
zycie poszczegdlnych zmian nie bedg zawieraty ustalen w zakresie, ktéry podlegat zmianie
(oczywiscie o ile wprowadzona zmiana dotyczy problematyki danego miejscowego planu).
Wyméog aktualizacji (podobnie jak w przypadku studium) bedzie jednak dotyczyt tylko tych
plandw, ktdre nie zawierajg istotnych ustalefd z punktu widzenia mozliwoéci i sposobu
zagospodarowania obszaru objetego granicami opracowania danego planu. Ponizej, dla
porzadku, zaprezentowano wszystkie zmiany art. 15 i 16 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z 2003r. , z podaniem dat wprowadzenia tych zmian. W
tabeli 4 natomiast wskazano na te zagadnienia, ktére wymagajg aktualizacji w konkretnym
planie miejscowym.

Art. 15.1. Wdjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza projekt planu miejscowego,
zawierajqcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium orgz z przepisami
odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem, wraz z uzasodnieniem. W
uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegdinosci: [zmieniono 11/2015r. ~ poprzednie brzmienie:
Wajt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajgcy
czesc tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi,
odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem]

1) sposéb realizacji wymogdw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4;

2} zgodnosé z wynikami analizy, o ktdrej mowa w art, 32 ust. 1, wraz datg uchwaly rady gminy,
o ktorejf mowa w art. 32 ust. 2;

3} wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
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2. W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réinym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;

3) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu; [zmieniono 09/2015r. — poprzednie
brzmienie: zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego]

3a) zasady ksztaftowania krajobrazu; [dodano 09/2015r.]

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
débr kultury wspdtczesnej; [zmieniono 09/2015r. — poprzednie brzmienie: zasady ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspétezesnej]

5) wymagania wynikajgce z potrzeb ksztaftowania przestrzeni publicznych;

6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymaing i
minimaling intensywnos¢ zabudowy jako wskainik powierzchni catkowitej zabudowy w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziaf procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokosé
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na
parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposéb ich realizacji oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektow; [zmieniono 10/2010r. — poprzednie brzmienie: parametry i
wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy,
gabaryty obiektéw i wskainiki intensywnodci zabudowy; zmieniono 07/2014r. poprzednie
brzmienie: zasady ksztattowania zabudowy oraz wskainiki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaZnik powierzchni catkowite]
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzia procentowy
powierzchni biclogicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j,
maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania i sposéb ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty cbiektow]

7) granice | sposoby zagospodarowania terendw lub obiektow podiegajgcych ochronie, na
podstawie odrebnych przepiséw, terenéw gdrniczych, o takie obszaréw szczegdinego
zagroienia powaodziq, obszarow osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa; [zmieniono 03/2011r. — poprzednie brzmienie: granice i sposoby
zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie
odrebnych przepisdow, w tym terendw gérniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwao
powodzi oraz zagrozonych esuwaniem sie mas ziemnych; zmieniono 09/2015r. — poprzednie
brzmienie: granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisdéw, w tym terendw gdrniczych, a takze
obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszardéw osuwania sie mas ziemnych]

8) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziafu nieruchomosci objetych pianem
miefscowym;
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9) szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w
tym zakaz zabudowy;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej;

11) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;
12) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36 ust.
4.

2a. Plan miejscowy przewidujgcy lokalizacje obiektu handlowego, o ktérym mowa w art. 10
ust. 3a, sporzqdza sie dfa terenu pofozonego na obszarze obejmujgcym co najmnief obszar, na
ktorym powinny nastgpi¢ zmiany w strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w wyniku realizacji
tego obiektu. [zmieniono 11/2015r.]

3. W planie miejscowym okresla sie w zaleznosci od potrzeb:

1) granice obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalef i podziatow nieruchomosci;

2) granice obszardw rehabilitacji istniejgcej zabudowy i infrastruktury technicznej;

3) granice obszaréw wymagajgcych przeksztatces lub rekuftywacji:

3a) granice terenéw pod budowe urzqdzer, o ktSrych mowa w art. 10 ust. 2a, oraz granice ich
stref ochronnych zwiqzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu oraz wystepowaniem znaczqcego oddziatywania tych urzgdzeri na srodowisko; [dodano
08/2010r]

4) granice terendw pod budowe obiektdw handlowych, o ktdrych mowa w art. 10 ust. 3a;
[zmieniono 11/2015r. — poprzednie brzmienie: granice terenéw pod budowe obiektow
handlowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2 pkt 8]

4a) granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu  lokalnym;
[dodano 10/2010r)

4b} granice terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadiokalnym, umieszczonych w
planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa lub w ostatecznych decyzjach o
fokalizacji drogi krajowej, wojewddzkiej [ub powiatowej, linii kolejowej o znaczeniu
parstwowym, lotniska uzytku publicznego, inwestycji w zakresie terminalu fub przedsiewziecia
Euro 2012; [dodano 10/2010r]

5) granice terendw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terenéw stuzqcych organizacji imprez
masowych;

6) granice pomnikéw zagtady oraz ich stref ochronnych, a takie ograniczenia dotyczgce
prowadzenia na ich terenie dziatalnosci gospodarczej, okresione w ustawie z dnia 7 maja 1999
r. 0 ochronie terendw bylych hitlerowskich obozéw zagtady;

7} granice terenéw zamknigtych, i granice stref ochronnych terendw zamknietych; [dodano
10/2010r]

8) sposob usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drdg i innych terenéw
publicznie dostepnych oraz do granic przyleglych nieruchomosci, kolorystyke obiektéw
budowlanych oraz pokrycie dachéw; [dodano 10/2010r]

9 (uchylony); [uchylono 09/2015r.]

25



10) minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziafek budowlanych. [dodano 10/2010r]

4. Plan miejscowy przewidujgcy mozliwosé lokalizacji budynkéw umozliwia lokalizacje
urzgdzenia wytwarzajgcego energie z odnawialnych Zrédet energii, wykorzystujgcego energie
wiatru, 0 mocy nie wigkszej niz moc mikroinstalacji w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy z dnia
20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédfach energii réwniez w przypadku innego przeznaczenia
terenu niz produkcyjne, chyba ze ustalenia planu miejscowego zakazujg lokalizacji takich
urzgdzen. [dodano 07/2016r]

Art. 16. 1. Plan migjscowy sporzqdza sie w skali 1:1000, z wykorzystaniem urzedowych kopii
map zasadniczych albo w przypadku ich braku map katastralnych, gromadzonych w
paristwowym zasobie geodezyjnym | kartograficznym. W szezegdinie uzasadnionych
przypadkach dopuszcza si¢ stosowanie map w skali 1:500 lub 1:2000, a w przypadkach planéw
miejscowych, ktdre sporzqdza sie wyfgcznie w celu przeznaczenia gruntéw do zalesienia lub
wprowadzenia zakazu zabudowy, dopuszcza sie stosowanie map w skali 1:5000.

2. Minister wtasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkainictwa okresli, w drodze rozporzqdzenia, wymagany zakres
projektu planu miejscowego w czesci tekstowej i graficznej, uwzgledniajge w szczegbinosci
wymogi dotyczgce materiafdw  planistycznych, skali opracowan kartograficznych,
stosowanych oznaczen, nazewnictwa, standardéw oraz sposobu dokumentowania prac
planistycznych. [zmieniono 01/2013r. — poprzednie brzmienie: Minister wihasciwy do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowe] okreéli, w drodze rozporzadzenia,
wymagany zakres projektu planu miejscowego w czesci tekstowej i graficznej, uwzgledniajac
w  szczegOlnosci  wymogi  dotyczace materiatéw  planistycznych, skali opracowan
kartograficznych, stosowanych oznaczed, standardéw oraz sposobu
dokumentowania prac planistycznych]

3. (uchylony); [uchylono 08/2016r.]

nazewnictwa,

Tabela. 4. Ocena aktualnosci obowiazujacych planéw miejscowych po wzgledem
wymogow art. 15i 16 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

~ Zmiana w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobra, wieg Mierzyn

Nr VIII/85/97 z
dnia 30 wrzeénia
1997 r.

Brak ustalen w zakresie

Art.15.2 pkt 3}, 7) GZWP

Zmiana migjscowego planu ogélnego

zagospodarowania przesfrzennago
gminy Dobra

Nr11/11/98 z dnia
26 lutego 19938 .

Art.15.2 pkt 3), 7)

Brak ustaleii w zakresie
G2WP

Zmiana w miejscowym planie ogoélnym
zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobra, obejmujgcy tereny do

zalesienia

Nr VI/83/98 z dnia
18 czerwca 1998
r.

Art.15.2 pkt 3), 7)

Brak ustalen w zakresie
GZWP

Zmiana w miejscowym planie cgélnym
zagospodarowania przestrzennego

Nr VI/56/98 z dnia
18 czerwca 1998
i

Art.15.2 pkt 3, 7)

GZWP, Natura 2000
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gminy Dobra

Zmiana miejscowego planu ogélnego
zagospodarowania przestrzennago
gminy Dobra

Nr ViI/76/99 z dnia
9 listopada 1999r.

Art.15.2 pkt 3), 7)

Brak ustalen w zakresie
GZWP

Zmiana w planie ogdlnym
zagospodarowania przestrzennego

Nr 1111/2000 z
dnia 24 lutego

Art.15.2 pkt 3), 7}

Brak ustalen w zakresie

gminy Dobra 2000 r GZWP
Zmiana w planie ogdlnym
L zagospodarowania przestrzennego Nr V/91/2000 z .
p :'_015-: gminy Dobra abejmujacej tereny dnia 24 sierpnia Art.15.2 pkt 3), 7) Brak ustzlg}v\a;zakresm
o przemystowe w Dolujach 2000r.

: f3..b2_of; B

Zmiana w planie ogolnym
zagospodarowania pizestrzennego
Gminy Dobra dotyczacych wyznaczenia
terendw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z ustugami
nieucigzliwymi, na obszarach
potozonych w obrebie geodezyjnym
Grzepnica dz. Nr 43/2, 71, 77/3

Nr IVf57/01 z dnia
31 maja 2001 r.

Art.15.2 pkt 3), 7}

Brak ustalets w zakresie
GZWP i Natura 2000
080

Zmiana miejscowago planu ogolnego
zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobra

NrVI/73/01 z dnia
30 sierpnia 2001 1.

Art.15.2 pkt 3), 7)

Brak ustaleri w zakresie
GZWP

: (025

Zmiana w migjscowym planie ogainym
zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobra — obreb geodezyjny
Mierzyn dzialki nr 261/1, 261/3, 261/8,
26912

Nr VI/96/01 z
dnia 25
paZdzigrnika 2001
r

Art.15.2 pkt 3), 7)

Brak ustalen w zakresie
GZWP

Zmiana w miejscowym planie ogélnym
zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobra — obreb geodezyjny
Bezrzecze, dziatka nr 10/62 - na cele
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z ustugami nieucigzliwymi

Nr 1V/36/02 z dnia
13 czerwca 2002
T.

Art.15.2 pkt 3), 7)

Brak ustalen w zakresie
GZWP

043

Zmiana miejscowego planu ogdlnego
zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobra

Nr 11/22/Q2 z dnia
5 grudnia 2002 r.

Art.15.2 pkt 3), 7)

Brak ustaleri w zakresie
GZWP

Zmiana w migjscowym planie ogéinym
zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobra w obrghie geodezyjnym
Mierzyn .

Nr [11/41/02 z dnia
30 grudnia 2002 r,

Art.15.2 pkt 3), 7)

Brak ustalets w zakresie
GZWP

Zmiana w miejscowym planie ogdlnym
zagaspadarowania przestrzennego
gminy Dobra - migjscowosc Rzedziny -
obejmujgca tereny upraw ogrodowych.

Nr 111/45/02 z dnia
30 grudnia 2002 r.

Art.15.2 pki 3), 7)

Brak ustalers w zakresie
Obszaru Natura 2000
0s0

Zmiana w migjscowym planie ogdlnym
zagospodarowania przestrzennago
gminy Dobra cbejmujaca tereny sportu i
rekreacji - obreb geodezyjny Stolec dz.
Nr 78/6

Nr 111/43/02 z dnia
30 grudnia 2002 r,

Art.15.2 pkt 3), 7)

Brak ustalers w zakresie
Obszaru Natura 2000
0S80

Zmiana w migjscowym planie ogolnym
zagospodarowanta przestrzennego
gminy Dobra - migjscowosc Stolec -

obejmujaca tereny upraw ogrodowych.

Nr [1/44/02 z dnia
30 grudnia 2002 1.

Art.15.2 pkt 3), 7)

Brak ustaler w zakresie
Obszaru Natura 2000
030
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Zmiana miejscowago planu
zagospodarowania przesfrzennego
gminy Dobra obreb Mierzyn dz. Nr

302/113 z widrnym podziatem.

Nr VI/91/03 z dnia
24 kwietnia 2003
r.

Art.15.2 4), 7), 9)

Brak ustalett w zakresie
GZWP

055

Zmiana w miejscowym planie ogélnym
zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobra - migjscowosé Stolec -

obejmujgca tereny letniskowe.

Nr V1/92/03 z dnia
24 kwietnia 2003
r,

Art.15.2 3), 4}, 9}

Brak ustalert w zakresie
obszaréw Natura 2000
QS0 iS00,

087" .

Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobra

NrvII/104/03 z
dnia 26 czerwca
2003 r.

Art.15.2 3), 4), 9)

Brak ustalery w zakresie
Obszaru Natura 2000
0S0

088

Zmiana w miejscowym planie ogolnym
zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobra - obreb geod. Stawoszewo,

Nr VI1/103/03 z
dnia 26 czerwca
2003r.

Alt.15.2 3), 4), 9)

Brak ustaleri w zakresie
Obszaru Natura 2000
Cs0

059

Zmiana miejscowego planu
Zagospadarowania przestrzennego
gminy Dobra, obreb geodezyjny Mierzyn
2.

Nr VII/128/03 z
dnia 28 sierpnia
2003 T.

Al 152 4), 7), 9)

Brak ustalert w zakresie
GZWP

L0630

Zmiana migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobra dotyczgcego terenu w

cbrebie Bezrzecze - dzialka nr 34/21.

NrvII/122/03 z
dnia 28 sierpnia
2003r.

At.1524), 7), 9)

Brak ustalet w zakresie
GZWP

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Dohra w obrebie
geodezyjnym Mierzyn na czesci dzialki

nr 257/7.

Nr 1X/145/03 z
dnia 16
pazdziernika 2003
r.

At.152 4), 7), 9

Brak ustaler\ w zakresie
GZWP

067

Zmiana w migjscowym planie ogélnym
Zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobra w obrebie geodezyjnym
Mierzyn.

Nr IX/158/03 z
dnia 16
pazdziernika 2003
r.

At152 4),7), 9)

Brak ustaler w zakresie
GZWP

Zmiana w miejscowym planie ogélnym
zagospodarowania przestizennego
gminy Daobra, obrel: geod. Dabra.

Nr X/186/03 z dnia
27 listopada 2003
r.

A1521),4),7),9)

Brak ustalert w zakresie
GZWP

m

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, dotyczacy przebiegu
gazociggu wysokiego ciénienia Dn 700

Nr X/183/03 z
dnia 27 listopada
2003,

Art.15.2 4, 9)

Brak ustalen w zakresie
Obszaru Natura 2000
OSsS0

g7

Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobra obreb geodezyjny
Bezrzecze - Dz, Nr. 34/50

Nr XXIV/343/05 z
dnia 30 czerwca
2005r.

Arl.15.2 4), 7), 9)

Brak ustalen w zakresie
GZWP

Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobra obreb gecdezyjny
Bezrzecze - Dz. Nr. 34/35

Nr XXIVI344/05 z
dnia 30 czerwea
2005r.

Art.15.2 4}, 7}, 9}

Brak ustalen w zakresie
GZWP

Zmiana miejscoweqgo planu
zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobra w obrebie Bezrzecze

Nr XXXV/443/06 z
dnia 24 lipca 2006
r.

At15.2 4),7), 9)

Brak ustalen w zakresie
GZWP
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Zmiana miejscowego planu
i zagospodarowania przestrzennego ) . .
7081 | gminy Dobra obreb geodezyjny e o soor P | At1624),7),9) | Brok ustalen w zakresie
o Bezrzecze - Dz, Nr. 34/54 ¢ '

Zmiana miejscowego planu
A g zagospodarowania przestrzennego Nr
g gminy Dobra obejmujacego teren w XXXN1/454/2014 z Brak ustalett w zakresie

190 | obrebie Bezrzecze, wrejonie uley | dnia 20 maja2014 | At1524.7.9) GZWP
Szkolnej. r,

Zrédto: Opracowanie wtasre na podstawie wykenanych analiz obowigzujacych dokumentéw planistycznych.

Wszystkie plany miejscowe musza by¢ zgodne z prawem ohowigzujacym na czas ich
sporzadzania, zardwno pod wzgledem formalno — prawnym jak i merytorycznym, rozumianym
jako wypetnienie wymogéw art. 15 oraz 16 ust. 1 ustawy o PiZP. Ta zgodnosc weryfikowana
jest w trakcie trwania procedury planistycznej sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z powyzej zaprezentowang analiza artykut 15
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym podlegat licznym zmianom, z ktérych
wigkszo$¢ zostata wprowadzona po 2010r., a wiec po dacie uchwalenia duzej czesci z
obowiazujacych w Gminie planéw miejscowych. W zwigzku z tym, te plany nie musiaty
uwzgledniac problematyki poruszanej przez éw zmiane, szczegdinie, 7e 77 z nich zostata
uchwalona na podstawie poprzedniej ustawy o zagospodarowaniu przestrzenny. Zgodnie z
kazdg dotychczasowa nowelizacjg przepiséw, plany obowiazujace w dniu wejécia w zycie danej
nowelizacji, zachowujg swojg moc. Na tej podstawie naleiy uznaé, ze nie ma koniecznoéci
zmiany obowigzujacych planéw miejscowych ze wzgledu na kolejne nowelizacje ustawy o
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym. O takie] koniecznosci, podobnie jak w
przypadku planéw uchwalonych na podstawie poprzedniej ustawy, powinna przesadzaé
zmiana okolicznosci, ktére majg istotny wptyw na sposéb dotychczasowego przeznaczenia i
zagospodarowania terenu np. ustanowienie formy ochrony przyrody, ktéra ogranicza sposéhb
zagospodarowania terenu zgodnie z obowigzujacym planem. Zgodnie z powyiszg analizag
ustalenia 33 spoéréd 113 planéw sg nieaktualne w zakresie art. 15 ust. 2 pkt 3 i 7 dot. GZWP
oraz Obszaréw Natura 2000. Nie sg to jednak braki wymagajace pilnej aktualizacji
poszczegdlnych plandéw, poniewaz zasady ochrony tych obszaréw regulowane sa przepisami
odrgbnymi. W przypadku ewentualnej aktualizacji obowigzujacych planéw miejscowych
nalezy réwniez zbadac ich zgodno$¢ z Gminnym programem opieki nad zabytkami gminy
Dobra na lata 2015 ~ 2019.

W niniejszej ocenie poddany zostat analizie réwniez stopied zagospodarowania
obszaréw objgtych granicami obowiazujacych planéw miejscowych. Stopien ten (jak juz
wezedniej wspomniano) moie wskazywad na nieaktualno$é planu. Tutaj im starszy plan
miejscowy i im mniej 2agospodarowany obszar, tym wigksze jest prawdopodobiefistwo, ze
ustalone funkcje czy parametry zabudowy nie koresponduja z faktycznymi potrzebami czy te:
oczekiwaniami potencjalnych inwestordw. Jednak kaidy taki przypadek nalezy analizowa¢
indywidualnie, z uwzglednieniem  wszystkich czynnikéw  majacych wptyw  na
zagospodarowanie obszaru w danej lokalizacji. Na stopieri ,skonsumowania” ustaleri
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obowigzujgcych planéw miejscowych ma niewgtpliwie wplyw nadpodai terendw
przeznaczonych do zainwestowania. W celu oceny tej nadpodazy kazdy z obowigzujgcych
plandw zostat przeanalizowany pod katem rezerw terenéw przeznaczonych pod konkretne
funkcje. W tym celu wszystkie plany miejscowe zostaly osadzone na aktualnej mapie
ewidencyjnej. Dodatkowo zostata dodana warstwa zawierajgca baze obiektdw
topograficznych. Potaczenie danych z mapy ewidencyjnej z topograficzng bazg danych
pozwolito uzyskac mozliwie najbardziej aktualny zasieg terenéw zainwestowanych. To z kolei
umozliwito okreslenie rezerwy terenu dla rozwoju poszczegdinych funkcji w granicach
poszczegdlnych planéw miejscowych (tab. nr 5). W przypadku planéw miejscowych rezerwy
terenow zostaty podane w iloéci dziatek budowlanych mozliwych do zabudowania. llogé
dziatek zostata obliczona na podstawie mapy ewidencyjnej (jesli teren zostat juz podzielony
geodezyjnie} lub na podstawie proponowanych podziatéw w planach. Jesli na danym terenie
nie wystepowat podziat geodezyjny i rysunek planu miejscowego nie wskazywat propozycji
podziatu, ilos¢ dziatek mozliwych do zabudowy byta obliczana poprzez podziat terenu przez
minimalng powierzchnie dziatki jaka dopuszczat dany plan miejscowy.

Oczywiscie niniejsza analiza ma na celu zobrazowanie skali, a nie wskazanie konkretnej
liczby dziatek. Do obliczer przyjeto uérednione zafozenia dotyczace powierzchniwydzielanych
dziatek. Nie analizowano réwniez ksztattu poszczegblnych terendw i mozliwosci ich podziatu.

Tabela 5. Liczba niezagospodarowanych dziatek w granicach obowigzujacych planéw

miejscowych wg podziatu na podstawowe funkcje urbanistyczne (brak danych w danym polu eznacza,
te plan nie zawiera terendw przeznaczonych pod dang funkcje urbanistyczng).

przestrzennago gminy Dobra

T Zmiana w miejscowym planie zagospodarowania
;002 przestrzennego gminy Dobra, wieé Mierzyn 0

Zmiana migjscowego planu ogélnege zagospedarcwania
przestrzennego gminy Dobra 187 187

Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
przesfrzennego gminy Dobra 14 14

Zmiana w migjscowym planle ogdlnym zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra, obejmujacy iereny do
zalesienia

Zmiana w migjscowym planie egdlnym zagospodarowania
przesirzennego gminy Dobra 36 36

Zmiana w misjscowym planie ogélnym zagespodarcwania
przestrzennego gminy Dobra 10 10

Zmiana w migjscowym planie ogélnym zagospodarowania
przestrzennego gminy Deobra 36 36
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Zmiana w planie cgéinym zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra

oo

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobra w obrebie geodezyjnym Buk

226

226

on

Zmiana miejscowego planu agélnege zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra

17

15

Zmiana w planie ogdlnym zagospodarowania
przestrzennego gminy Debra

Zmiana w planie ogélnym zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra

26

26

Zmiananr 1, 2, 3, 4i 5 w Migjscowym Planie ogolnym

zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra w obrebie

geodezyjnym Dobra

185

30

156

Zmiana w planie ogdlnym zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra ocbejmujgcej tereny
przernystowe w Dolujach

Zmiana w planie ogdlnym zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra

33

33

Zmiana w planie agdlnym zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra

18

18

Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra

12

12

Zmiana migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra obreb Redlica, dz. Nr 5/11.

10

10

Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
pizestrzennegc gm. Dobra obreb geod. Bobra nr gecd.
Dz. 168/22-168-43 oraz czesé dz. 246.

Zmiana migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra obreb Mierzyn dz. Nr
302/113 z wtérnym podziatem.

Zmiana w migjscowym planie ogdlnym zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra - miejscowosé Stolec -
obejmujaca tereny letniskowe,

Zmiana w miejscowym planie ogdlnym zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra,Ohreb geod. Mierzyn 2.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennege gminy Dobra

18

18

Zmiana w migjscowym planie ogolnym zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra - cbreb geod. Stawoszewo.

35

35

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennago gminy Debra, obreb geodezyjny Mierzyn
2.

Zmiana migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra obreb geodezyiny Dobra -
dziatki nr 49/2, 49/5.

Zmiana w migjscowym planie cgdlinym zagospodarowania

70

70
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przestrzennego gminy Dobra obreb geod. Dobra.

Zmiana migjscowego planu ogdlnego zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra, obreb geodezyjny
Bezrzecze,

083

Zmiana miejscowego planu zagospodarowarntia
przestrzennego gminy Dobra dotyczacego terenu w
obrebie Bezrzecze - dziatka nr 34/21.

~g8a.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra dotyczacego terenu w
obrebie Wawelnica, dziatki od nr 221 do nr 270.

33

33

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Dcbra w obrebie geodezyinym Mierzyn na czeéci dziatki nr
257/7.

Zmiana migjscowego planu zagospodarowania
przestizennego gminy Dobra obreb geodezyjny Mierzyn,
Skarbimierzyce.

73

73

Zmiana w migjscowym planie ogélnym zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra w obrebie geodezyjnym
Mierzyn.

158

158

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra, obreb Bezrzecze.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennege gminy Dobra, obrgb Mierzyn dz. Nr
301/27-301/42

15

15

o0

Zmiana miejscowego planu ogélnego zagespodarowania
przestrzennego gminy Dobra, obreb geodezyjny Dobra,
dziatki nr 1396+1388,1401+1425

24

24

Zmiana w miejscowym planie ogdlnym zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra, obreb geod. Dobra.

Zmiana w migjscowym planie ogdlnym zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra, obreb geod. Dobra.

17

10

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
dotyczacy przebiegu gazoclggu wysokiego cisnienia Dn
700

Zmiana w migjscowym planie ogdélnym zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra.

Zmiana migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra obreb geodezyjny Bezrzecze
- Dz. Nr. 34/50

Zmiana migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra obreb geodezyjny Bezrzecze
- Dz. Nr. 34/35

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dia
czgécl wsi Lubieszyn w ohrebie Wawelnica

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miejscowosci Dobra shejmujgcej teren
dziatki o nr ewidencyjnym 1404 w gminie Dobra.
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": : 079 _f::

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennege gminy Dobira w obrebie Bezrzecze

63

63

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra, czesdci dziatek nr. Geod.
35/35, 35/36 w obrebie geadezyjnym Mierzyn 2

081"

Zmiana miejscowego plany zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra obreb geodezyjny Bezrzecze
- Dz. Nr. 34/54

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
fragmentu obszaru obrebu Mierzyn 2 jednostki
ewidencyjnej gminy Bobra obejmujacy dziatki nr 113/66-
113/70 (przy ul. Topolowe;)

083

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
fragmentu ehszaru obrebu Migrzyn 2 jednostki
ewidencyjnej gminy Dobra obejmujacy dzialki nr 113/48-
113/53

084 .:.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennege gminy Dobra obreb Mierzyn 3

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra obreb Dobra

086

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra obreb Dobra

087

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennegoe, chejmujacego czesé dzialek nr 15174,
1617/3, 1617113 1 1517/19 w obreble Dobra, gmina Dobra

';iot_is"

Zmiana miejscowege planu zagospodarowanfa
przestrzennego gminy Dobra w obrebie Dobra w obszarze
dziatek nr 168/23 - 168/26, 168/29 - 168/33, 168/39 -
168/43, 168/48, czes¢ dzialki nr 168/28 i 246, polozonych
przy ul. Zagrodowej

Zmiana miejscowego planu zagospodarawania
przestrzennego, obejmujacego dziatke nr 67/3, w obrebie
Mierzyn 2, gmina Dobra

- ;31099

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra w obrebie Mierzyn 3 dziatka
nr 25712

16

16

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Dabra, abejmujacego teren w abrebie Bezrzecze, w
rejonie ul. Szkolnej

w2

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra obejmujgcego dziatki Nr
89/16 1 69/17 w obrgbie geodezyjnym Bezrzecze, gmina
Dobra

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennege gminy Dobra obejmujace] dziatke nr 70/8
w obrebie geadezyjnym Dobra, gmina Dobra

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra w obrebie ewidencyjnym
tegi.
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Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennege gminy Dobra, obejmujgcego teren w
cbrebie Bezrzecze, wrejonie ul. Szkolnej

Migjscowy plan zagospodarowarnia przestrzennego gminy
Dobra, obreb Bezrzeczs

oer

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przesirzennego gminy Dobra obrgb Bezrzecze

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennege obejmujgcego dziatke nr 1024/146 obreb
Dobra, gmina Dobra.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego dziatke nr 113/126 w
obrebie Mierzyn 2, gmina Dobra.

100,

Zmiana miejscowega planu zagospodarowania
przestrzennege gminy Dobra obejmujacego teren w
obrebie Bezrzecze, w rejonie ulicy Szkalnej.

63

61

S0t

Zmiana miejscowego planu zagespodarowania
przestrzennego gminy Dobra w obrgbie ewidencyjnym
Wotczkowo

06

86

10

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ohejmujacego dziatke nr 10/146 w obrgbie
Bezrzecze, gmina Dobra

2103 ‘Z

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujgcego dziatke nr 10/151 w obrebie
Bezrzecze, gmina Dobra

104

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
obejmujgcy dziatkg nr 10/153 w obrebie Bezizecze, gmina
Dobra

Zmiana migjscowege planu zagospodarowania
przestrzennego gniny Dobra w obrebie Dobra

1063

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobra, detyczacy zmiany przebieau gazociagu wysakiego
cisnienia Dn 700 w obrebach Legi, Rzedziny

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobra, obejmujacy tereny w obrebach: Buk, Grzepnica,
Skarbimierzyce, Stolec, Rzedziny

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
obejmujgoy dziatki nr 269/129, nr 269/130, nr 269/131, rr
269132, nr 269/133, nr 269/134, nr 269/13 w obrebie
Mierzyn 3, gmina Dobra

36

36

Miejscowy plan zagospodarowania przestizennsgo gminy
Dabra, obejmujacy dziatki nr 13/27, nr 13/93, nr 13/98, nr
13/98, nr 13/101, nr 13103, nr 13/108, nr 13/107, nr
13/108, nr 13/111, nr 16/1, nr 35/, nr 36/1 oraz czeéé
dziatek nr 13/21, nr 13/47, nr 32 w obrebie Skarbimierzyce

e

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra, w cbrebie Dobra, dia dzialek
nr 1221720, 1221/21.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobra, w obrghie Bezizecze, obejmujacege dziatki nr
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66/42 i 66/110.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobra dia dziatek nr 99/1 i 99/11 w obrebie Mierzyn 2 0

Zmiana miejscowego plany zagospodarowania gminy
“+wee o[ Dobra, woobrebie Dobra w obszarze dziakek nr 168/23,
C13:| 168/24, 168/25, 168/26, 1668/29, 168/41, 168/42, 168/43, 9 9
ST 168/48.

(1) plan nie uwzglediia podziat na dzialki o

J@, "'ﬁ.lan _f'yu_{_o_ c;gé¢id{nkp_u:@zgfq'dhis{_poqz'i'al' h‘a. dzialkl; wartosci _cz_eéci'o'wg_ 'f'aé:za'cpwair:ie RS

(3], "plany liniowe, Infrastrikturalne, tub uzytki nie podiegajace analizie - T

" {4):-plany nigobowizujace. - Ear

Zrédio: Obrécowanie wiasne na' podstawie ;Nyk(.anan.yc‘h analiz 6boWiqiu=jéEch dokﬁmentéw planistvcz.nych.
5. Analiza wydanych decyzji o warunkach zabudowy.

Na potrzeby niniejszego opracowania zostaty przeanalizowane rejestry decyzji o
warunkach zabudowy za lata 2011 - 2016. Poniisza tabela prezentuje iloé¢ decyzji wydanych
w poszczegolnych latach w podziale na funkcje, o jakie wnioskowano. lloéé wydawanych
decyzji o warunkach zabudowy w Gminie jest bardzo duia i wynosi érednio ok. 450 sztuk
rocznie. Wskazuje to na duze zainteresowanie inwestoréw obszarem Gminy, a wynika niestety
z matego procentowego pokrycia obowigzujacymi planami miejscowymi. Najwieksza liczba
decyzji dotyczy funkcji mieszkaniowej jednoroedzinnej. Zgodnie z danymi zaprezentowanymiw
tab. nr 7 najwigcej decyzji o warunkach zabudowy w analizowanym okresie zostato wydanych
w obrgbach: Dobra {tacznie 311 sztuk), Mierzyn |, 11, lll {tacznie 299 sztuk) i Wotczkowo {171).
W obrebach Bezrzecze i Dotuje, charakteryzujacych sie jedna z wiekszych powierzchni
przeznaczonych pod zabudowe I duza rezerwa dziatek budowlanych zostato wydanych jedynie
nieco ponad 80 decyzji. Oczywiscie ilo$¢ wydawanych decyzji o warunkach zabudowy jest
scisle uzalezniona od powierzchni pokrytej miejscowymi planami w poszczegdlnych obrebach.
Najmnie] decyzji zostato wydanych w obrebach zlokalizowanych na pétnocy Gminy oraz w
obrgbie Redlica. Wszystkie te obreby charakteryzuja sie najmniejsza iloscia terendw
przeznaczonych pod zabudowe.

Tabela 6. Zestawienie wydanych decyzji w podziale na iata i gléwne funkcje o jakie
wnioskowano.

178 6 - 7 10 - - 325 526
154 4 4 11 3 1 - 290 467
140 4 1 14 7 . 1 282 449
143 3 - 12 7 - - 225 390
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155 2 3 14 7 - - 222 403

208 5 - 4 15 - - 243 475

Zrédo: Opracowanie wtasne na podstawie analizy rejestréw sporzadzonych w Urzedzie Gminy.
Tabela 7. Zestawienie wydanych decyzji w podziale na lata i gtéwne funkcje o jakie
wnioskowano.

2011 11 1 1
2012 28
| 2013 6 2
; 2014
f 2015 6 3 6
! 2016 14
2012 1 1
@ 2014 3 1
| 2016 1
: 2011 52 1 1 2
: 2012 37 1
! 2013 49 1 2
2014 38 2
? 2015 56 2
E 2016 61 2 1 2
| 2011 22 1 2
' 2012 6 1 1
2013 10
2014 12 1
2015 7
2016 14 2
2013 4
2012 2
2013 3 1
2014 2
2015 2
2016 5
2011 1
2012 1
2013 1 1
2014 8
2015 4
2016 10 1
2011 1
2012 5
2013 6
2014 3
2015 8




{;;fw ja -_” : )| 2016 3
e S | 2011 49 1 . :
o [ 2012 42 3 : : :
2013 36 2 : : 1
2014 36 > ;
2015 42 2 - :
2016 43 2 :
2013 1
2014 1
2015 2
2012 2
o _ 2015 1
T 2 ; :
o 2012 3 =
<Skarbimierzyce . 0o 1 :
;ﬁ ' [ 2014 1 -
: : 2015 1
SR 2011 4
2012 8
| 2013 >
| 2014 3 ! 1
. i YT 4
; | 2016 4
2011 2
2015 1
2016 1
2011 4 : :
2012 1 :
2013 5 : 1
2014 2
2015
2016 3 ! - .
; 2011 27 2
f 2012 20 ! :
e | 2013 i7 X
2014 25 2 2
. : 2015 21 : 1
L = 2016 47 =

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie analizy rejestrow sporzadzonych w Urzedzie Gminy.

W zwigzku z bardzo duzg liczbg wydawanych decyzji o warunkach zabudowy uznano za
bardzo istotne wykonanie analizy rozmieszczenia tych decyzji w granicach Gminy, celem oceny
rozbieznosci pomiedzy stanem istniejgcym, ksztattowanym w zdecydowanej mierze przez te
decyzje, a kierunkami rozwoju poszczegdlnych obszaréw, ustalonymi w obowigzujacym
studium. W tej analizie brano pod uwage tylko te decyzje, ktére dotyczyly budowy nowych
budynkow lub zmiany ich przeznaczenia — pominigto decyzje dot. rozbudowy  istniejgcych
budynkéw badi zmiany wskaznikéw zabudowy. Wyniki
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przedmiotowej analizy przedstawione zostaty na mapie stanowigcej zatacznik do niniejszego
opracowania. Na tej mapie zostaty réwniez przedstawione strefy funkcjonalne wyznaczone w
obowigzujacym studium. Biorac pod uwage ilos¢é wydawanych rocznie decyzji o warunkach
zabudowy, przeprowadzona analiza nie wykazata duzej liczby rozbieinosci pomiedzy
wydanymi decyzjami o warunkach zabudowy, a ustaleniami obowiazujacego studium. Réznice
dotyczg gidwnie stref wylgczonych z zabudowy w studium. Kierunki rozwoju zabudowy
poszezegdlnych stref funkcjonalnych sg do$é elastycznie sformutowane, co ma niewatpliwie
wptyw na wspomniang wyzej umiarkowang rozbieznos¢. Ponizej fragmenty wykonanej mapy,
ktora w catosci stanowi zatacznik do niniejszego opracowania.

el

el

rErica gminy
Grardea chigbdw ewidencyinych
[i::] Grarice dialek ewldsncylnych
[ ctoniquigee pary mishssowe

Funkgie terenu ustalone w decyzjach o WZIZT
” zabudiowa miesdorowa jednarcdsnnag
m Decylia o wanrkach rabudowy niezgedne 2 ustderiami Studivm

o i Tateny wytncrene 2 obueiony wg Studum

Granice stref funkcjonalnych (wg Studium)

Sk cju funkefi mieszklanej jecno- § wiglorodznne]
ristie] intensywnoici z towayzqaymi uslugany
komercylnynd | publicmyml

u Siretarorweju funkcji mlesdidane jedneiodtnnel nhkie}

Inlansywnolci zuslugomi towarzyszaeymi jak <o jechosiki A

w zakresle uilug publicanych
1 Shafa reawou bonkef rdesziiang | uskugowe] jndnorodzinne}
niskie] intensywnosel 2 ustugomi lowaryszqgeyred
26 szczegdingm uwiglpdnientam uw arunkawar phiyrodntezyeh
Strefa predyiponowana do roaweju funkejl rleszkaniows]
Jednorodzdnne] | ino-tutystycins {ogroturityid)
w ramach [adnoslki - C -sofnicze] preestzent pretkeyine)

250 500 m

6. Analiza wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe.

Ze wzgledu na dostgpnos¢ danych w niniejsze] analizie uwzgledniono przedziat
czasowych 2011 — 2015r. (z pominigciem roku 2016). Przedmiotowa analiza jest analiza
dodatkowa, wykonana jedynie w celu pokazania tendencji wydawanych pozwoler na budowe.
Nieuwzglgdnienie pozwoleti z roku 2016 nie ma wptywu na pozostate wyniki analizy.
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Tabela 8. Liczba wydanych pozwoled na budowe w Gminie Dobra w latach 2011 - 2015.
Brane byty pod uwage jedynie pozwolenia na budowe dotyczace nowych budynkéw.

Srednio: 494,8

Suma: 2474

Zrédto: Opracowanie wiasne na padstawie danych otrzyanych z Urzedu Gminy.

Tabela 9. Liczba wydanych pozwolert na budowe w Gminie Dobra w latach 2010- 2015 z
podziatem na obreby i podstawowe funkcje urbanistyczne. Brane byly pod uwage jedynie

pozwolenia na budowe dotyczace nowych budynkéw (M- oznacza funkeje mieszkaniows, U — funkeje
ustugowg, a P —funkcje produkeyjna).

Bezrzecze 304 0 16
Buk 26 14 3
Dobra 353 7 16
Dotuje 137 16 8
Grzepnica 39 0 1
Koscino 37 0 0
tegi 20 0 1
Mierzyn 1,2, 3 550 40 37
Redlica 14 0 0
Rzedziny 8 0 3
Skarbimierzyce 19 21 2
Stawoszewo 46 2 o
Stolec 1 0 ¢
Wawelnica 27 8 6
Wolczkowo 191 2 7
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Zrédlo: Opracowanie wtasne na podstawie danych otrzymanych z Urzedu Gminy.

llos¢ wydawanych pozwoleri na budowe w gminie Dobra jest bardzo duia, cho¢ w
analizowanym okresie ulegta pomniejszeniu. Dane dla poszczegdlnych obrebéw wskazuja
jednoznacznie, Ze najwiecej pozwolen na budowe dotyczy inwestycji mieszkaniowych w
obrgbach graniczgcych bezpodrednio ze Szczecinem tj. w obrebach Mierzyn |, 11, lll, Bezrzecze
i Wotczkowo, gdzie wydanych zostato blisko 60% pozwolen na realizacje zabudowy o funkg;ji
mieszkaniowe]. Te dane pokrywaja si¢ z danymi dotyczacymi wydawanych decyzji o
warunkach zabudowy i potwierdzaja fakt, ze rozwdéj zabudowy w Gminie ksztattowanych jest
w gtdwniej mierze za pomocy decyzji administracyjnych. Wskazuje na to réwniez iloé¢ wolnych
dziatek do zabudowy w granicach obowigzujacych planéw miejscowych. Whysokie wyniki
zanotowat takie obreb Dobra i Dotuje. Dane te pokrywaja sie z danymi dotyczacymi iloéci
terenéw przeznaczonych pod funkcje mieszkaniowa, a takze z danymi dotyczacymi ilosci
wolnych dziatek budowlanych, co potwierdza stusznoéé ustalonej 15 lat temu struktury
funkcjonalno — przestrzennej. Obreby Mierzyn |, Il, 11| charakteryzuja sie rdwniez najwyiszym
wskazZnikiem dotyczgcym wydawanych pozwoled na budowe pod funkcje ustugowe i
produkeyjno — magazynowe. Dos$¢ duza liczba wydawanych pozwoleri na budowe dotyczy
réwniez funkcji produkcyjno — magazynowej w obrebie Skarbimierzyce.

7. Analiza wnioskéw w sprawie zmiany planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Ponizsza tabela zawiera wykaz wnioskéw w sprawie zmiany planéw zagospodarowania
przestrzennego. Ponad potowa wnioskdw zostata rozpatrzona pozytywnie poprzez podjecie
uchwaty w sprawie sporzadzenia fub zmiany planu. W pozostatej czeici albo nie podjeto
jeszcze stosownych dziatar), albo wydano odmowe. Liczba wnioskéw nie jest duza, z uwagi na
procentowo mafe pokrycie Gminy planami miejscowymi. Na obszarach gdzie te plany nie
obowigzuja inwestycje mogg by realizowane albo poprzez uzyskanie warunkow zabudowy
albo przez sporzgdzenie planéw miejscowych. Liczba wydawanych decyzji o warunkach
zabudowy wskazuje jednak na to, Ze ta pierwsza forma cieszy sie zdecydowanie wieksza
popularnoscig. Oczywiscie z punktu widzenia inwestora i Gminy jest to rozwigzanie tarfisze i z
reguty szybsze, niemniej jednak nie powinno by¢ gtéwnym narzedziem do gospodarowania
przestrzenig Gminy.

Tabela 10. Wykaz wnioskéw w sprawie zmiany obowigzujacych planéw zagospodarowania
przestrzennego, ztozonych do Gminy w latach 2011 — 2015.

© 25M1,53Buk
czesé 11/11, 23/10 Grzepnica Buk, Grzepnica
e 13/73, 37, zD Skarbimierzyce,
arbimierzyce Stolec, Rzedzin
czest 67/9 Stolec » N2y
cze$6 166/3 Rzedziny
1015, 10/14* MY Skarbimierzyce
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s 8617 u Mierzyn 2
o hlas, toaras, 1808 M Dobra
BB 1,2 MN Mierzyn 1
0B 1721-172/7 MN - odmowa Wawelnica

08 B656/143, 656/161 u Bezrzecze
o8 8126 MN - odmowa Mierzyn 1
0. - 524, 523/3, 523/4 MM - cdmowa Wolczkowo
R L 656/230 MN Bezrzecze
S R 143 U Grzepnica
: 3021110, 3021117 MN - odmowa Mierzyn 3
2115, 2116, 2/17, 2118 P/U - odmowa Deluje
133/1 MN - odmowa Mierzyn 2
269/129-269/133, 269/134 MN/U - odmaowa Mierzyn 3
64/12 MN - cdmowa Stawoszewo
8. 780/12 MN/U Dobra
”
.20 99/1, 99/11 u Mierzyn 2
R 857/55-857/80 MN Grzepnica
) 178/17, 178/18 MN Dobra
66/42, 66/110 U Bezrzecze
- 13721 MM - odmowa Wawelnica
o250 365/153, 365/76 MN Mierzyn 3
2. 30/35 MN - odrmowa Mierzyn 1
2| s v, 135 czest u Waelnics
28 164 ZC - gdmowa Dotuje
e RE 80/15 U Rzedziny
30, 302/414, 302/415, 302/334 MN Mierzyn 3
s 2/3-2/13.3221 gms, 217, P Doluje
.32 . 66/43, 66/35, 66/38 MN Bezrzacze
88 46215 MN - odmawa Wolczkowo
34 v 656/147 MN Bezrzecze
.38 732 MN - odmowa Wotczkowo
R R 304/52 MN — odmowa Dobra
B ._3?._.':_. = 223/264'346% 417, 418, VN, ZK Doluje
3B 63/2, 63f3 MN Legi

iR 219/16 MN - admowa Mierzyn 3

40, 301153, 301/54 MN - odmowa Mierzyn 3
T 269/106 MN Mierzyn 3

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie analizy rejestréw sperzadzonych w Urzedzie Gminy.
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8. Whnioski z przeprowadzonej analizy oraz propozycja wieloletniego
programu sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Podstawowymi zadaniami planowania przestrzennego jest z jednej strony
stymulowanie rozwoju inwestycyjnego, a z drugiej ochrona przestrzeni i jej waloréw przed
nadmiernym czy chaotycznym rozwojem zabudowv. Dziatania zwiazane z planowaniem
przestrzennym powinny opierac sie na zasadzie zréwnowazonego rozwoju. Jest to o wiele
tatwiejsze do wykonania w gminach, w ktérych istnieje duze pokrycie miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Gmina Dobra niestety nie nalezy do takich gmin.

Niniejsza analiza wykazata, Ze:

1. Gmina posiada Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
przyjete Uchwatq Nr VIl/88/2015 Rady Gminy Dobra, z dnia 25 czerwca 2015r., ale byta to
uchwata dotyczaca czesciowej zmiany tego dokumentu, podobnie jak zmiana uchwalona w
2010r. Zadna z tych zmian nie wprowadzita catkowitej aktualizacji studium. Pierwotna
wersja studium zostata uchwalona w 2002r., a wiec pod rzadami nieobowiazujacej juz
ustawy z 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym. W rezultacie obowigzujacy
aktualnie tekst studium tylko w czesci spetnia wymogi zawarte w art. art. 10 ust. 1i2 ustawy
PiZP. Przeprowadzona analiza aktualnodci wykazata czgéciowa nieaktualnoié tego
dokumentu w zakresie wymogdw art. 10 ust. 1 pkt 3, 419 oraz ust. 2 pkt 1, 3, 4. Szezegoty
zawarte s3 na stronach 20 - 22. Podziat na strefy funkcjonalno — przestrzenne zawarty w
Studium z uwagi na niezmiennos¢ czynnikdéw, ktdre go warunkujg, jest nadal aktualny.
Potwierdzajg to réwniez wyniki przeprowadzonych analiz w zakresie wydawanych
warunkow zabudowy oraz pozwolen na budowe — wystepuja nieznaczne rozbieinoéci
pomigdzy ustaleniami studium a wydanymi warunkami zabudowy. Przyszta zmiana studium
powinna uwzglgdniad dostosowanie tego dokumentu do obowigzujacych wymogéw prawa
i jego aktualizacje wigcznie z wykonaniem bilansu zagospodarowania obszaru Gminy,
sporzadzonego w jej granicach administracyjnych. W zwigzku z zapowiadang gruntowng
zmiang przepiséw w zakresie planowania przestrzennego, kidra ma nastapié jeszcze w tym
roku, sugeruje sie wstrzymanie z catkowitg aktualizacjg studium do czasu wyjadnienia sie
kwestii zakresu zmian i terminu wejécia w zycie Kodeksu urbanistyczno — budowlanego.

2. Gmina posiada az 113 obowigzujacych planéw miejscowych. Ich zestawienie
zaprezentowane jest w tab. nr 1 na str. 5-13. Niestety s3 to gtdwnie mate obszarowo plany,
ktére pokrywaja tgcznie ok. 9,7% powierzchni Gminy. W ostatnich latach wystepuje
tendencja do uchwalania planéw ponizej Lha. Taki plany petnig role podobna do decyzji o
warunkach zabudowy, poniewaz ich celem z reguty jest umozliwienie realizacji konkretnej
inwestycji. Duza czg$¢ z tych plandw (77) zostata uchwalona na podstawie nieobowigzujacej
juz ustawy z 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym, a wiec sprawdzenie ich zgodnosci
z obowigzujgcymi przepisami sprowadzato sie jedynie do okreélenia ich aktualnoéci pod
wzgledem funkcjonalnym, a nie formalno — prawnym.
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Analiza obowigzujacych plandw miejscowych wykazata potrzebe aktualizacji 33 z nich w
zakresie art. 15 ust. 2 pkt 3 i 7 dot. GZWP oraz Obszaréw Natura 2000. Nie sg to jednak
braki wymagajgce pilnej aktualizacji poszczegélnych plandw, poniewaz zasady achrony tych
obszaréw regulowane sg przepisami odrebnymi. W przypadku ewentualnej aktualizacji
obowigzujgcych plandéw miejscowych nalezy réwniez zbadad ich zgodno$é z Gminnym
programem opieki nad zabytkami gminy Dobra na lata 2015 — 2018.

. Konsekwencjg matego pokrycia obszaru Gminy planami miejscowymi jest duza ilo$é
wydawanych decyzji o warunkach zabudowy. W analizowanym okresie ta liczba wynosita
$rednio 450 decyzji rocznie co wskazuje na duze zainteresowanie inwestoréw obszarem
Gminy. Analiza wydawanych decyzji wykazafa, ze najwiecej decyzji wydawanych jest pod
funkcje mieszkaniowg jednorodzinng i dotyczy gtéwnie tych obrebdw, w ktérych zgodnie z
przyjeta polityka przestrzenng zaplanowano hajwiekszy rozwdj zabudowy. W rezultacie,
pomimo tak duzej liczby wydawanych decyzji, zabudowa w Gminie rozwija sie zasadniczo
w sposob zwarty i uporzgdkowany. Nalezy jednak zwréci¢ uwage na negatywne skutki tego
stanu rzeczy, ktéry prowadzi do matego zréznicowania funkcjonalnego poszczegdinych
obszarow, a w konsekwencji do powstawanie monofunkcyjnych jednostek osadniczych o
stabym albo Zadnym zapleczu ustugowym. Dotyczy to gidwnie obrebdw: Bezrzecze
(szczegdlnie obszaru pomiedzy Bezrzeczem a Woiczkowem) Wofczkowo, Dotuje, a takie
obszaru pomiedzy Dobrg a Lubieszynem. Te obszary powinny stanowic priorytet do objecia
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, w celu wyznaczenia terendw pod
rozwaj funkeji ustugowych i uzupetniajgcych dla zabudowy mieszkaniowej.

Z kolei analiza lokalizacji wydanych decyzji o warunkach zabudowy nie wykazata duiych
rozbieinosci z obszarami funkcjonalnymi wyznaczonymi w obowiazujacym studium.
Obrazuje to mapa stanowigca zatgcznik do niniejszego opracowania. Kolejna aktualizacja
studium powinna uwzgledniac analize przestrzenng wydanych decyzji. Dane o wydawanych
decyzjach o warunkach zabudowy zaprezentowane na str. 35-38. Zestawienie danych
dotyczgcych decyzji o warunkach zabudowy, decyzji o pozwoleniu na budowe oraz udziaty
terendw niezabudowanych w powierzchni kazdego z obowigzujgcych plandw miejscowych
wykazato, ze rozwdj zabudowy w Gminie odbywa sie gltéwnie za pomocna decyzji
lokalizacyjnych, a nie plandw miejscowych.

. llosé wnioskéw w sprawie zmiany planéw miejscowych w analizowanym okresie byta
niewielka. Wynika to ze stopnia pokrycia Gminy planami. Ponad potowa wnioskéw zostata
rozpatrzona pozytywnie poprzez podjecie uchwaty w sprawie sporzadzenia lub zmiany
planu. W pozostatej czesci albo nie podjeto jeszcze stosownych dziatar, albo wydano
odmowe. Dane dotyczace wnioskdw 0 zmiane plandw miejscowych zawarte sg na stronach
40-41.

. Nalezy daiy¢ do ograniczenia przeznaczenia nowych terenéw na cele budowlane (ponad to
co jest ustalone w obowigzujagcym studium). Zasadg powinno byé wykorzystywanie w
pierwszej kolejnosci juz istniejgcych terendw przeznaczonych pod zainwestowanie, z
pierwszenstwem dla terendw znajdujacych sie w sgsiedztwie isthiejgcej zabudowy i
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wzdtuz istniejacych ciggéw komunikacyjnych. Wyznaczanie nowych terenéw pod
inwestycje powinno by¢ poprzedzone analizg ruchu inwestycyjnego w gminie i faktycznym
zapotrzebowaniem na konkretne rodzaje terenéw funkcjonalnych w poszczegdlnych
obrebach, z uwzglednieniem podziatu na jednostki strukturalne.

Obowigzujace  Studium  wskazuje tereny do objecia miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Z uwagi na mate pokrycie Gminy planami nalezy uznaé,
ze te ustalenia s aktualne. Granice tych planéw powinny by¢ jednak dostosowane do
biezgcych potrzeb gminy i wnioskéw w sprawie zmiany/sporzadzenia plandw. Ich zakres
powinien obejmowac obszary wielofunkcyjne w celu zapewnienia ich zréwnowazonego
rozwoju. W pierwszej kolejnosci nalezy obja¢ procedurami planistycznymi obszary
charakteryzujgce sie najwigkszg presja inwestycyjng w celu ustalenia spéjnych warunkéw
zabudowy i zagospodarowania terenu. Te obszary zostafy zidentyfikowane podczas analizy
wydanych decyzji o warunkach zabudowy. Wyniki tej analizy przedstawione s na mapie
stanowiacej zatgcznik do niniejszego opracowania. S3 to gtéwnie obreby graniczace z
miastem Szczecin, ale takie obszary wskazane powyzej, we wniosku nr 3. Nalezy dazy¢ do
stopniowej aktualizacji obowiazujgcych plandw miejscowych, zgodnie z wynikami tej
analizy. Zwigkszenie pokrycia Gminy miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego jest konieczne w kontekécie zapowiadanych zmian w przepisach
dotyczgcych planowania przestrzennego. W perspektywie kilku lat decyzje o warunkach
zabudowy majq zostac zlikwidowane, a w ich miejsce majg zostaé wprowadzone tzw. zgody
inwestycyjne, ktdre bedg wydawane przez starostwa powiatowe. Oznacza to, ze na czeéci
terenéw nieobjetych planami miejscowymi Gmina straci wiadztwo planistyczne.
Inwestowanie na tych terenach moze by¢ znacznie utrudnione, co wplynie na rozwdj
Gminy. Wobec powyiszego dziatania prowadzace do objgcia wiekszych obszaréw Gminy
planami miejscowymi powinny byé priorytetem.

9. Rekomendacje dziatan.

Na podstawie wnioskdw z przeprowadzonych analiz (zawartych w pkt. 8 niniejszego

opracowania) stwierdza sie:

1.

czgSciowy nieaktualno$¢ studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy pod wzgledem zgodnosci z wymogami 10 ust. 1 pkt 3, 41 9 oraz ust.
2 pkt 1, 3, 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

. potrzebg aktualizacji studium pod katem aktualnych wymogéw dotyczacych jego zakresu

zawartych w art. 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ze
szczegdinym uwzglednieniem zagadnieh wymienionych w punkcie 1 rekemendacji,

. czgsciowg nieaktualno$é 33 obowigzujacych planéw miejscowych pod wzgledem zagadnien

$rodowiskowych, zgodnie z wynikami niniejszej analizy oraz koniecznosé sukcesywnej
aktualizacji tych plandw, zgodnie z biezacymi potrzebamiGminy,
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4. koniecznos¢ zwiekszenia pokrycia obszaru Gminy miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego ze szczegbélnym wskazaniem na obszary priorytetowe charakteryzujace sie
najwigksza presjg inwestycyjng, zgodnie z wynikami niniejszej analizy.
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