UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (dalej zwany planem) zostat zainicjowany
Uchwatg Nr XXX/399/2022 Rady Gminy Dobra z dnia 24. Ilutego 2022 .
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra w obrebie geodezyjnym Buk.

1. Informacje ogdine

Plan obejmuje obszar, o powierzchni 0,6700 ha zlokalizowany w obrebie Buk, potozony
w zachodnim rejonie gminy Dobra. Od poétnocy teren opracowania graniczy z zabudowag
istniejaca, budynkéw  mieszkalnych  jednorodzinnych.  Wschodnig granice terenu
opracowania stanowi droga powiatowa klasy zbiorczej nr DP 41-409, o numerze
ewidencyjnym nr 102. Zachodnig i potudniowg granice terenu stanowig tereny
niezainwestowane. Od potudnia przylega do obszaru zarastajgcych nieuzytkow porolnych,
a od strony zachodniej znajdujg sie lasy Nadlesnictwa Trzebiez.

Projekt planu obejmuje w szczegolnosci nastepujgce zagadnienia:
1) umozliwienie lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,
2) ustalenie zasad obstugi komunikacyjnej i inzynieryjnej terenéw inwestycyjnych.

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

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

2.1 Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Zapewnienie tadu przestrzennego w obszarze planu realizowane jest przez dyspozycije:
a) urbanistyczne:
— ustalenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j:
w wielkosci 50% w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej,
— ustalenie maksymalnej powierzchni zabudowy: w wielkosci 25% powierzchni
dziatki budowlane;j.
b) architektoniczne:
- ustalenie maksymalnej wysokosci zabudowy w wielkosci 9.0 m,

2.2 Walory architektoniczne i krajobrazowe

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



2.3 Wymagania ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i leSnych

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

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

W obszarze planu znajdujg sie tereny rolne o klasie bonitacyjnej V, ktore zostaty
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg oraz pod droge wewnetrzng.

2.4 Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej

W obszarze planu zlokalizowane jest stanowisko ochrony stanowisk archeologicznych,

ktérego granice okreslono na rysunku planu, zas warunki jego ochrony sprecyzowano

w ustaleniach planu.

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

W projekcie planu ochrone zdrowia i bezpieczenstwa Iludzi zabezpieczono

w nastepujacy sposob: ustalono ochrone budynkow przed hatasem

poprzez ich lokalizacje poza nieprzekraczalng linig zabudowy.

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

2.7 Prawo wlasnosci

Teren opracowania objetego planem stanowi wiasno$¢ prywatng. Obszar objety planem
zostat przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, dla ktérego ustalono rente
planistyczng w wysokos$ci 30%.

2.8 Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

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

2.9 Potrzeby interesu publicznego

Rozumiejgc jako interes publiczny rozwéj gminy — czyli wg definicji ,uogdlniony cel dgzenh
i dziatan, uwzgledniajgcych zobiektyzowane potrzeby ogodtu spoteczenstwa lub lokalnych
spotecznosci, zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym” gmina w lutym 2022 r.
przystgpita do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu potozonego w obrebie Buk. Opisywany teren przeznaczony jest pod zabudowe
mieszkaniowg w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobra. Zamiar inwestycyjny jest zgodny =z politykg przestrzenng gminy



dla miejscowos$ci Buk, co odzwierciedlajg zapisy miejscowego planu dla opracowywanego
terenu.

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

Plan przyczyni sie do:

- zaspokojenia potrzeb spotecznosci w zakresie realizacji zabudowy mieszkaniowe;.

2.10 Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej

Projekt planu ustala obstuge komunikacyjng obszaru opracowania z istniejgcych drég
publicznych potgczonych z uktadem komunikacyjnym gminy. Wschodnig granice obszaru
planu stanowi droga powiatowa klasy zbiorczej nr DP 41-409, o numerze ewidencyjnym
nr 102.

Projekt planu przewiduje zaopatrzenie w wode z istniejgcej i projektowanej sieci
wodociggowe;j zlokalizowanej w drodze powiatowej klasy zbiorczej nr DP 41-409, poza
terenem objetym opracowaniem o numerze ewidencyjnym nr 102. Odprowadzenie sciekdw
sanitarnych ustala sig istniejacg i projektowang kanalizacjg sanitarng w drodze powiatowe;j
klasy zbiorczej nr DP 41-409, poza terenem objetym opracowaniem, o numerze
ewidencyjnym nr 102. Do czasu podtgczenia do kanalizacji sanitarnej mozliwa jest realizacja
indywidualnych i lokalnych rozwigzan poprzez zastosowanie zbiornikbw bezodptywowych.
Zasilanie w energie elektryczng ustala siez istniejgcych i projektowanych
elektroenergetycznych sieci $redniego napiecia SN lub niskiego napiecia nn
zlokalizowanych w obszarze i poza obszarem planu.

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

Procedura prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przewiduje
udziat spoteczenstwa w  jego tworzeniu, mozliwos¢  sktadania = wnioskow
do planu, a takze zapoznania sie z projektem planu w czasie jego wytozenia do publicznego
wgladu oraz udziat zainteresowanych oséb i instytucji w dyskusji publiczne;j.
Projekt planu byt zaopiniowany i uzgodniony w odpowiednim zakresie i po uzyskaniu
wymaganych opinii i uzgodnien byt wylozony do publicznego wglagdu w dniach
00 oeiiiii ) e odbyta sie rowniez dyskusja publiczna.
Zamieszczono takze na stronie internetowej Urzedu gminy (BIP) zawiadomienia
o terminach wyzej wymienionych punktéw procedury.

2.12 Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedury planistyczne prowadzone sg zgodnie z wymogami ustawowymi. Opracowania
dodatkowe sporzadzone na potrzeby planu, w tym opracowanie ,Prognozy oddziatywania
na s$rodowisko miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” zostaty
przedstawione do wglagdu oséb zainteresowanych w trakcie wylozenia planu do wgladu
publicznego, co pozwoli na zachowanie jawnosci i przejrzystosci toku postepowania przy
jego sporzadzaniu.



213 Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci wody, do celédw zaopatrzenia
ludnosci

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

zapewniony dostep do wody istniejacg siecia wodociggowg w drodze powiatowej klasy

zbiorczej DP 41-409, znajdujgcej sie od wschodniej granicy terenu opracowania.

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

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc sposob zagospodarowania terenu,

analizowano wnioski ztozone do sporzgdzanego projektu planu. Przyjete rozwigzania

przestrzenne i ustalone wymogi planistyczne zapewniajg realizacje wnioskowanych zmian

w zakresie jego zagospodarowania.

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

Plan przewiduje przeznaczenie opracowywanego terenu pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng. W Studium teren opracowania sgsiaduje od strony pétnocnej, potudniowe;j
oraz wschodniej z terenami rozwoju funkcji mieszkalnej i towarzyszacej ustugowe;.
Ustalenia planu nie dopuszczajg do konfliktéw funkcjonalnych na terenach sgsiadujagcych
ze sobg, ktére moglyby sie przyczyni¢é do zmniejszenia walorow ekonomicznych
przestrzeni. Zabudowa i zagospodarowanie planowanych terendéw inwestycyjnych jest
uzupetnieniem wyksztatconej struktury osadnicze;.

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

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

Plan jest zgodny z zapisami uchwaty Nr XXVI1/351/2017 Rady Gminy Dobra z dnia 14.
wrzesnia 2017 r. przyjetej w sprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego obowigzujgcych na obszarze gminy Dobra.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wplyw ustalen planu na budzet gminy zostat przeanalizowany w ,Prognozie skutkéw
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”.
Prognoza finansowa uwzglednia tereny, ktére przysporza wptywy dochodéw z podatkéw
w budzecie gminy.



7. Podsumowanie

Plan  zostat sporzadzony zgodnie z  obowigzujgcg  procedurg (Ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. z pdzniejszymi
zmianami) i spetnia obowigzujgce w tym zakresie warunki.



