Projekt

UCHWALA NR XXIII/.../2017
RADY GMINY DOBRA

z dnia 27 kwietnia 2017 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra,
w obrebie Doluje

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U,
72016 r. poz. 446, poz. 1579, poz. 1948) i art. 20 ust. 1 w zwigzku z art. 27 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z2016r. poz. 778, poz. 904,
poz. 961, poz. 1250, poz. 1579) Rada Gminy Dobra uchwala, co nastgpuje:

Rozdzial 1.
Przedmiot i zakres opracowania

§ 1. Zgodnie z Uchwalg Nr XII/176/2016 Rady Gminy Dobra zdnia 25 lutego 2016,
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra, w obr¢bie Doluje, zatwierdzonego Uchwalg Nr V/35/98 Rady Gminy
w Dobrej wdniu 28 maja 1998 r. wsprawie zmian w planie ogolnym zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra (Dz. Urz. Woj. Szczecinskiego zdnia 01 lipca 1998 r. Nr 15,
poz.102), po stwierdzeniu, iz nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra, przyjetego Uchwalg Nr VII/88/2015 Rady Gminy
Dobra zdnia 25 czerwca 2015r., uchwala si¢ zmian¢ miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra, zwany dalej ,,planem™.

§ 2. 1. Plan obejmuje czesci dziatek nr: 225/6, 360, 417, 418, 424, 447, potozonych w obrebie
Dotuje, obszar o tacznej powierzchni 0,312 ha, ktérego granice oznaczono na rysunku planu w skali
1: 500, stanowigcym zalgeznik do niniejszej uchwaty.

2. Integralnymi czegs$ciami planu sg nastepujgce zalaczniki do uchwaty:
1) zalgcznik Nr 1 — rysunek planu w skali 1: 500;

2) zalgcznik Nr2-— wyrys ze Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra dla obszaru objetego niniejszym planem;

3) zalagcznik Nr 3 — rozstrzygnig¢cie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu;

4) zalacznik Nr4 — rozstrzygnigcie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania.

3. Przedmiotem planu jest zmiana przeznaczenia czesci terenu komunikacyjnego i terenu
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na teren komunikacji, zieleni ogoélnodostepnej, teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami nieucigzliwymi.

Rozdzial 2.
Zasady konstrukeji planu

§ 3. 1. Obszar objety planem podzielony zostal na tereny elementarne o réznych funkcjach
i réznych zasadach zagospodarowania, okreslone liniami rozgraniczajacymi, dla ktorych ustala si¢
przeznaczenie, zasady zabudowy i zagospodarowania.
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2. Kazdy teren elementarny oznaczono na rysunku planu oraz w tekscie planu identyfikatorem
cyfrowo - literowym; liczba - oznacza kolejny numer terenu (tereny komunikacyjne poprzedzone sg
dodatkowo cyfra ,,0”), symbol literowy oznacza funkcje terenu lub klasyfikacj¢ funkcjonalng drogi.

3. Ustalenia planu formutowane sg na dwoch poziomach — ogolnym i szczegbtowym; ustalenia
ogdlne obowigzujag na catym obszarze objetym planem, ustalenia szczegélowe obowigzuja na
obszarze wlasciwego terenu elementarnego.

4. Ustalenia formutowane sg w nastepujacych grupach ustalen:
a) przeznaczenie terenu,
b) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu,
¢) zasady scalania i podziatu terenu,
d) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,
¢) zasady obstugi komunikacyjnej,
f) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej,
) ustalenia wynikajace z przepiséw odrgbnych;
5. Pelny tekst ustalen dla okreslonego obszaru zawiera ustalenia ogdlne i szczegdlowe.
6. Na rysunku planu nast¢pujace oznaczenia graficzne sa obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

2) oznaczenia graficzne oraz literowe icyfrowe terenéw o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
§ 4. Uzyte w ustaleniach szczegdélowych okreslenia oznaczaja:

1) teren elementarny — teren, wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi, oznaczony
symbolem cyfrowo- literowym, w obszarze ktoérego obowigzuja ustalenia szczegolowe;

2) nieprzekraczalna linia zabudowy - linia, wyznaczajaca granic¢ obszaru, wewngtrz ktdrego
winien zawiera¢ si¢ obrys budynku poprowadzony po zewnetrznym obrysie przegrod
zewnetrznych. Dopuszeza si¢ przekroczenie nieprzekraczalnej linii zabudowy przez takie
elementy budynku jak: ganki, wiatrotapy, schody i pochylnie wejsciowe do budynku, okapy,
wykusze, balkony iinne podobne elementy bryly budynku nie przekraczajgce 40% dlugosci
$ciany budynku i glebokosci nie wigkszej niz 1,2 m;

3) powierzchnia zabudowy — obszar wyznaczony przez rzut skrajnego obrysu budynku powyzej
poziomu terenu w stanie wykonczonym na plaszczyzng poziomg, przyjmujac za podstawe
obrys:

- parteru, jezeli jest on wigkszy od obrysu $cian fundamentowych, albo

- $cian fundamentowych, jezeli na poziomie terenu jest on wigkszy od obrysu parteru; do
powierzchni zabudowy wlicza si¢ powierzchnie takich elementow budynku jak: przeswity,
przejécia iprzejazdy (bramy), ganki, loggie wglebne (cofnigte) iloggio-balkony
przystawiane, werandy otwarte i oszklone oraz przybudowane szklarnie (ogrody zimowe),
garaze lub wiaty garazowe - stanowigce integralng cz¢s¢ budynku; do powierzchni zabudowy
nie wlicza si¢ powierzchni schodow, pochylni iramp zewngtrznych, studzienck przy
okienkach piwnicznych, oslon przeciwstonecznych, daszkow, okapéw dachowych, a takze
basenow otwartych i sztucznych oczek wodnych;

4) kalenica gléwna - rozumie si¢ przez to kalenice utworzona przez polacie gtowne;
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5) potacie gtoéwne - rozumie si¢ przez to co najmniej dwie symetryczne potacie dachowe, ktérych
powierzchnia jest najwieksza;

6) wysokos¢ zabudowy — wysokos¢ liczong od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu
do budynku, do kalenicy lub najwyzszego punktu przekrycia dachu;

7) wysokos¢ elewacji frontowej - rozumie si¢ przez to wymiar liczony od $redniego poziomu
terenu przed elewacjg frontowa do poziomu okapu potaci gldéwnych lub do gornej krawedzi
attyki kryjacej spadek polaci;

8) intensywno$¢ zabudowy — stosunek powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji wszystkich
budynkow na dzialce budowlanej (mierzonych po obrysie zewngtrznym budynku na poziomie
posadzki pomieszczen) do powierzchni tej dzialki;

9) urzgdzenia towarzyszace obiecktom budowlanym - urzadzenia techniczne zapewniajgce
mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie zjego przeznaczeniem, takie jak przylgcza
i urzadzenia instalacyjne, przejazdy, ogrodzenia, place postojowe, place pod $mietniki,
chodniki, doj$cia i dojazdy

10) ustawa - rozumie si¢ ustawe zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,

11) organizowana zielef publiczna - zielen urzadzona wypelniajgca przestrzenie o dostgpnosei
publicznej, w szczegolnosei tworzaca skwery, zielence, aleje, atakze stanowigca elementy
kompozycji ciggow ulicznych np. szpalery drzew, zywoptoty, rabaty kwiatowe itp.

Rozdzial 3.
Ustalenia ogélne

§ 5. Ustala si¢ przeznaczenie terenéw elementarnych, wyznaczonych liniami rozgraniczajgcymi
i oznaczonych nast¢pujgcymi symbolami, zgodnie z rysunkiem planu, tereny:

a) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - MN
b) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy ustugowej — MN,U
¢) tereny zieleni urzadzonej - ZU
d) komunikacji - KDW - droga wewngtrzna.
§ 6. Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
1. Na terenie objetym opracowaniem:

1) poza obiektami okreslonymi w ustaleniach szczegétowych, dopuszcza sie dodatkowo obiekty,
stanowigce uzupelnienie lub wzbogacajace zagospodarowanie terendow, albo stuzace obstudze
innych terenow: wiaty, altany, obiekty malej architektury, obiekty infrastruktury techniczne;j,
miejsca gromadzenia odpadow itp.;

2) lokalizacja obiektow budowlanych powinna odbywac si¢ w sposob zapewniajacy ochrone
ludnosci zgodnie z wymogami obrony cywilnej, okreslonymi przepisami odr¢gbnymi; Ustala sie:

1) mozliwos¢ lokalizacji obiektow budowlanych infrastruktury technicznej,

2) nalezy stosowal zharmonizowang kolorystyke pokrycia dachow, przy zastosowaniu koloru
naturalnej dachowki ceramicznej, odcieni brazu, szarosci 1 czerni,

3) zakaz stosowania do licowania elewacji tworzyw sztucznych czy blach powlekanych.
§ 7. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

1. Ustala si¢ zasade realizacj¢ systemu gospodarki wodno-Scickowej o wysokim stopniu
sprawnosci, dziatajgcej w ramach rozwigzan systemowych gminy.
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2. Gospodarka odpadami w oparciu o funkcjonujgcy w gminie system, zuwzglednieniem
selektywnej gospodarki odpadami.

3. Zaopatrzenie w cieplo z eliminacjg paliw, powodujacych przekroczenie dopuszezalnych norm
zanieczyszczenia powietrza.

4. Projektowane uzytkowanie izagospodarowanie terenu nie moze stanowi¢ zZrodia
zanieczyszezen dla $rodowiska wodno-gruntowego; nalezy zastosowaé takie rozwigzania
techniczne, technologiczne i organizacyjne, aby przeciwdziala¢ zagrozeniom S$rodowiskowym
zwigzanych planowang funkcjg terenu.

5. Ucigzliwe oddziatywanie dziatalnosci gospodarczej nie moze przekraczaé granic terenu, do
ktorego wlasciciel ma tytut prawny a znajdujace si¢ w nim pomieszczenia przeznaczone na pobyt
ludzi, winny by¢ wyposazone w techniczne $rodki ochrony przed tymi ucigzliwosciami.

6. W zakresie ochrony $rodowiska ustala sig:

1) zachowanie w max. stopniu istniejgcego zadrzewienia zmozliwoscia wycinki niezbednych
drzew dla uzyskania odpowiedniego naslonecznienia terenu oraz dla celow sanitarnych;
dopuszcza si¢ rowniez niezbedng wycinke drzew, jezeli jest to spowodowane potrzebg realizacji
sieci infrastruktury technicznej i komunikacji;

2) uzupelnienia nowymi nasadzeniami - gatunkami rodzimymi (o duzych walorach dekoracyjnych
i biocenotycznych) wrazie koniecznych wycinek drzew, kolidujgeych z projektowanym
zagospodarowaniem i realizacjg obiektéw kubaturowych;

3) sposob zagospodarowania terenu nie moze zmienia¢ kierunkéw odplywu wod gruntowych
i powierzchniowych na terenach sgsiednich;

4) przy realizacji ustalen planu nalezy przestrzega¢ nastepujgcych zasad:
a) chroni¢ prochniczg warstwe gleby przed degradacja i niszczeniem

b) przewidzie¢ zdjecie prochniczej warstwy ziemi - zaleca si¢ wykorzystanie prochniczej
warstwy gleby na cele poprawy wartosci uzytkowej innych gruntéw w gminie.

§ 8. Zasady dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkow oraz dobr kultury
wspolczesnej — w granicach opracowania planu nie wystepuja obiekty ani tereny o wartosciach
kulturowych, stad ustalen w tym zakresie nie okresla sig.

§ 9. Wymagania wynikajgce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych:

1) przestrzenig publiczng na obszarze planu jest teren zieleni urzgdzonej — oznaczonej na rysunku
planu symbolem 1 ZU;

2)na terenach przestrzeni publicznej dopuszcza si¢ realizacj¢ obiektow malej architektury,
urzadzen technicznych.

§ 10. Szczegolowe zasady i1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem:

1. W granicach opracowania planu nie wystepuja obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen
i podzialow nieruchomosci, stad nie okresla si¢ granic tych obszarow.

2. Ustala si¢ mozliwos¢ taczenia idokonywania podzialow istniejgcych dzialek w celu
wyodrebnienia nowych dzialek — wedlug proponowanych zasad podziatu terenéw na dziatki
w ustaleniach szczegdtowych i na rysunku planu:

1) kat polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego przylegtego do frontu dziatki — 90°.

2) dopuszcza si¢ odstgpstwo o +10/-10 stopni od ustalonego kata nachylenia granic nowo
wydzielanych dziatek,
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3. Przebieg linii dla celow opracowan geodezyjnych okresla si¢ poprzez odczyt graficzny osi
linii z rysunku planu.

4. Ustala si¢ mozliwos¢ taczenia i dokonywania podziatow istniejacych dziatek w celu:

1) wyodrgbnienia nowych dzialek wedlug zasad zawartych w ustaleniach szczegotowych dla
poszczegolnych terendw;

2) powigkszenia sgsiedniej nieruchomosci lub regulacji istniejgcych granic dziatki na podstawie
wymagan zawartych w przepisach odrebnych.

§ 11. Szczegdlne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia wich uzytkowaniu,

w tym zakaz zabudowy — w granicach opracowania na terenach 1 ZU oraz 2 MN ze wzgledu na

niekorzystne warunki gruntowo-wodne ustala si¢ zakaz zabudowy, za wyjgtkiem realizacji
obiektéw malej architektury, urzadzen technicznych.

§ 12. Granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajgcych ochronie,
ustalonych na podstawie odrgbnych przepiséw, wtym terendw gorniczych, atakze obszarow
szczegblnego zagrozenia powodzig oraz obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewoddziwa:

1) na cz¢scei terenu 1 ZU wystgpuje uzytek ekologiczny ,,Ptasi Zakatek™ w Dotujach (Uchwata Nr
IX/130/11 Rady Gminy Dobra z dnia 27 pazdziernika 2011r. w sprawie ustanowienia uzytku
ekologicznego o nazwie ,,Ptasi Zakatek” w Dolujach), na terenie ktérego obowigzuje zakaz:

a) niszczenia, uszkadzania lub przeksztalcania obszaru

b) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajagcych rzezbg terenu, z wyjatkiem prac
zwigzanych  z zabezpieczeniem  przeciwpowodziowym albo  budows, odbudows,
utrzymaniem, remontem lub naprawa urzadzen wodnych

¢) uszkadzania i zanieczyszczania gleby

d) dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli zmiany te nie stuzg ochronie przyrody albo
racjonalnej gospodarce rolnej, lesnej, wodnej lub rybackiej,

2) w granicach obszaru objgtego planem nie wystgpujg tereny gornicze oraz tereny narazone na
niebezpieczenstwo powodzi oraz obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, stad ustalen w tym
zakresie nie ustala sie,

3) w obszarze planu nie wystepujg cechy krajobrazu priorytetowego, stad ustalen w tym zakresie
nie ustala sie.

§ 13. Ustala si¢ zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikac;ji:

1. Obstuge komunikacyjng obszaru objgtego planem ustala sig¢ zistniejgcych drog
wewnetrznych i publicznej drogi gminnej (ul.Tarpana), powigzanych zukladem sieci drog
w gminie i w regionie.

2. Powigzania ukladu komunikacyjnego obszaru objetego planem z ukladem zewnetrznym
zapewniajg ulice: ul. Tarpana, ul. Tura i ul.Zebry.

3. Na terenach komunikacji drogowej ustala si¢ lokalizowanie w zaleznos$ci od potrzeb:
1) przyulicznych pasow postojowych i zatok postojowych dla samochodow;
2) zieleni przyulicznej;
3) sieci i urzadzen technicznego uzbrojenia terenu;

4) elementow wyposazenia ulic i urzadzen przestrzeni publicznych.
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4. Lokalizacja obiektéw iurzadzen oraz elementéw urzadzenia przestrzeni drogowych jest
dopuszczalna pod warunkiem niepowodowania ograniczenia lub zagrozen dla ruchu drogowego.

5. W liniach rozgraniczajacych drog ustala si¢ przebieg sieci uzbrojenia podziemnego (sie¢
wodociggowa, kanalizacja  sanitarna, kanalizacja  deszczowa, sie¢  gazowa, linie
elektroenergetyczne, linie telekomunikacyjne oraz inne sieci; niezbedne do funkcjonowania
,.terenow zurbanizowanych™).

6. Realizacja kazdego nowego obiektu, rozbudowa badz zmiana sposobu uzytkowania obiektu
uwarunkowana jest umieszczeniem na terenie inwestycji odpowiedniej ilosci miejsc postojowych
dla samochodow osobowych.

7. Ustala si¢ minimalne wskazniki do obliczenia zapotrzebowania na miejsca postojowe:
1) dla samochodow osobowych:

a) dla funkcji mieszkaniowej w zabudowie jednorodzinnej - 2 miejsca postojowe na lokal
mieszkalny,

b) dla lokalu gastronomicznego - min. 1 miejsce postojowe na 5 miejsc konsumpeyjnych,

c)dla lokali handlowych: 1 miejsca postojowe na kazde rozpoczete 30 m  powierzchni
uzytkowej,

d) dla ustug medycznych, kosmetycznych — 1 miejsce postojowe na gabinet,
e) dla innych ustug — 1 miejsce postojowe na kazde 25 m? powierzchni uzytkowej;
2) dla pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa:
a) dla lokalu gastronomicznego - min. 1 miejsce postojowe na 20 miejsc konsumpcyjnych,
b) dla obiektow ustugowych: 1 miejsce postojowe na 30 m’ powierzchni uzytkowej;
3) dla rowerdw:
a) dla lokalu gastronomicznego - min. 1 miejsce postojowe na 10 miejsc konsumpeyjnych,
b) dla pozostalych obiektow ustugowych: 1 miejsce postojowe na 30 m’ powierzchni uzytkowej.
§ 14. Ustala si¢ zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej:

1.Na terenie planu dopuszcza si¢ lokalizacje inwestycji celu publicznego z zakresu
infrastruktury technicznej, o ktérych mowa w przepisach odrebnych.

2. Dopuszcza si¢ lokalizacj¢ sieci iurzadzen infrastruktury technicznej w liniach
rozgraniczajacych drog oraz innych terenow wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi w sposéb
nie ograniczajgcy podstawowego przeznaczenia tych terenow,

3. Dopuszcza si¢ przebudowe imodernizacj¢ oraz zmiang lokalizacji istniejgcych sieci

i urzadzen infrastruktury technicznej (w sposob nie ograniczajacy podstawowego przeznaczenia
terendw wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi).

4. Dopuszcza si¢ utrzymanie, remont i przebudowg istniejgcej infrastruktury techniczne;.

5. Na przebiegach infrastruktury technicznej obowigzuje zakaz zabudowy inasadzen drzew
i krzewdw o rozbudowanym systemie korzeniowym.

6. Zapewni¢ dojazd do urzadzen infrastruktury technicznej wcelu przeprowadzenia prac
eksploatacyjnych lub usuwania awarii.

7. W przypadku kolizji istniejacej infrastruktury technicznej z planowanym zagospodarowaniem
terenu — mozliwa przebudowa zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami odrebnymi.
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8. Zaopatrzenie w wodeg:
1) z istniejgcej sieci wodociggowej
2) dopuszcza sig¢ przebudowg istniejacych sieci uwzgledniajgcg nowe $rednice i nowe materialy;

3) zaopatrzenie w wodg na cele przeciwpozarowe z hydrantéw ulicznych zamontowanych na
komunalnej sieci wodociggowej zgodnie z przepisami odrebnymi;

9. Odprowadzenie sciekow sanitarnych:

1) do istniejgcej sieci kanalizacji sanitarnej

2) dopuszcza si¢ przebudowe istniejgcych sieci uwzgledniajgca nowe $rednice i nowe materiaty.
10. Odprowadzenie wod opadowych:

1) do istniejgcego lub projektowanego systemu kanalizacji deszczowej;

2) z utwardzonych powierzchni komunikacyjnych istniejagcym lub projektowanym systemem
kanalizacji deszczowej - powierzchniowo do rowow, ciekéw wodnych lub do studni chtonnych
zlokalizowanych w liniach rozgraniczajacych drog;

3) wody opadowe z komunikacyjnego terenu utwardzonego przed odprowadzeniem winny by¢
wczesniej podczyszezone w osadniku substancji ropopochodnych;

4) odprowadzane $cieki opadowe do gruntu winny spelniaé wymogi przepiséw odrebnych,
dotyczacych warunkdw, jakie nalezy spelni¢ przy wprowadzaniu $ciekéw do wod lub do ziemi;

5)w przypadku braku dostgpu do kanalizacji deszczowej dopuszcza si¢ odprowadzenie waod
opadowych do gruntu, studni chtonnych lub zbiornikéw bezodptywowych.

11. Usuwanie i unieszkodliwianie odpadow:
1) usuwanie odpadéw w obowigzujacym systemie gospodarki odpadami dla catej gminy;

2) selektywna zbiorka odpadéw — wstepne segregowanie i gromadzenie w pojemnikach o rodzaju
i wielkosci odpowiedniej do zastosowania.

12. Zaopatrzenie w gaz:
1) zaopatrzenie w gaz z istniejgcej sieci gazowe] sredniego cisnienia;

2) sie¢ rozdzielcza Sredniego cis$nienia z zastosowaniem wezloéw redukcyjnych na poszezeg6lnych
budynkach;

3) sieci gazowe lokalizowa¢ w liniach rozgraniczenia ulic, poza jezdnig.
4) dopuszcza si¢ przebudowe istniejgcych sieci uwzgledniajaca nowe $rednice i nowe materiaty;

13. Zaopatrzenie w cieplo: dla obiektéw istniejgcych iprojektowanych przewiduje sig
indywidualne zrédla ciepla zasilane ekologicznymi nos$nikami energii (gaz przewodowy, energia
elektryczna, olej opatowy, inne).

14. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

1) zasilanie projektowanych obiektow rozdzielczg siecig kablowg niskiego napigcia z istniejgcych
stacji transformatorowych 15/04 kV poza obszarem opracowania;

2) dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe, likwidacj¢ istniejgcych linii elektroenergetycznych
dystrybucyjnych.

15. Obstuga telekomunikacyjna:

1) obstuga telekomunikacyjna obszaru opracowania przez istniejgce lub projektowane na obszarze
opracowania linie kablowe dalekosi¢zne
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2) sukcesywna wymiana sieci napowietrznej na kablowe doziemne w liniach rozgraniczajacych
drog

3) ustala si¢ rozwdj systemow telekomunikacyjnych i teleinformatycznych przewodowych
i bezprzewodowych;

§ 15. Ustalenia dotyczace sposobow i terminow tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia
i uzytkowania terenu:

1) na obszarze planu nie wystepuja tereny wymagajace ustalenia sposobu i terminu tymczasowego
zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania terenu

2)ustala si¢ zakaz lokalizacji tymczasowych obiektow budowlanych oraz nowego
zagospodarowania tymczasowego, z wyjatkiem obiektéw zaplecza budowy w trakcie realizacji
planowanego zagospodarowania terenu

3) do czasu realizacji ustalen niniejszego planu dopuszcza si¢ dotychczasowe zagospodarowanie.

§ 16. Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplatg, oktérej mowa
w art. 36 ust. 4 ustawy:

1) okreslono dla poszczegdlnych terenow w ustaleniach szczegotowych,

2) na terenach, na ktorych niniejsza uchwala nie zmienia przeznaczenia nieruchomosci lub zmienia
w niewielkim zakresie (dla ktérych naliczenie stawki procentowej skutkowalo by
niegospodarnoscia — koszty wyceny i sporzadzenia operatéw przewyzszaly by dochody gminy),
nie podejmuje si¢ ustalen przedmiotowej stawki,

3) dla nieruchomosci przeznaczonych na realizacj¢ celu publicznego oraz przestrzeni publiczne;j,
nie podejmuje si¢ ustalen przedmiotowej stawki.

Rozdzial 4.
Ustalenia szczegdélowe

§ 17. 1. Wyznacza sig tereny zieleni urzgdzonej, oznaczony na rysunku planu symbolem 1 ZU
o powierzchni 0,146 ha.

2. Ustalenia dotyczace parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy:
1) ustala si¢ zakaz zabudowy,

2) dopuszcza si¢ jedynie realizacj¢ obiektow malej architektury iurzadzen infrastruktury
technicznej, w tym réwniez o$wietlenia,

3) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — min. 90% Ustalenia dotyczace zasad ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego — ustala si¢ zakaz nasadzen gatunkéw drzew
i krzewow obcych geograficznie

4. Granice 1isposoby zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajgcych ochronie,
ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow - na czgdci terenu 1 ZU wystepuje uzytek
ekologiczny ,,Ptasi Zakatek” w Dotujach, na terenie ktérego obowiazujg ustalenia wg §12 pkt 1.

5. Ustalenia dotyczace zasad podziatlu nieruchomosci: teren 1 ZU stanowi czes¢ dzialki nr:
360, 417 1 418 (obr. Doluje) i wymaga wydzielenia zgodnie z liniami rozgraniczajgcymi - ustala sie
zakaz wtdrnego podziatu;

6. Ustalenia dotyczace obstugi inzynieryjnej - w zakresie obslugi infrastrukturg techniczng
obowigzuja ustalenia zawarte w § 14 niniejszej uchwaly.

7. Ustalenia dotyczgce obstugi komunikacyjne;j:
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1) ustala si¢ obstug¢ komunikacyjng terenu 1 ZU, z przylegtych do terenu drog, oznaczonych na
rysunku planu symbolami 01 KDW i 02 KDW oraz z ul.Tarpana (dz. Nr 225/9 obr. Doluje),
przylegtej do terenu objetego planem;

2) teren 1 ZU nie wymaga ustalenia wskaznika miejsc postojowych.

8. Stawka procentowa sluzgca naliczeniu oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci -
ustala si¢ stawke procentowg stuzgcg naliczeniu jednorazowej oplaty wnoszonej na rzecz gminy
w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosei w zwigzku z uchwaleniem planu -
zgodnie z § 16 ust.2.

§ 18. 1. Wyznacza si¢ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z urzgdzeniami
towarzyszacymi obiektom budowlanym, oznaczony na rysunku planu symbolem 2 MN
o powierzchni 0,014ha.

2. Ustalenia dotyczgce parametrow i wskaznikow ksztalttowania zabudowy:
1) zakaz zabudowy,
2) wskaznik intensywnosci zabudowy - 0,
3) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — min 90 % powierzchni terenu 2 MN;

3. Ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego -
obowigzujg ustalenia wg § 7 odpowiednio.

4. Ustalenia dotyczace zasad podzialu nieruchomosci:

1) teren 2MN stanowi cz¢$¢ dziatki nr: 225/6 (obr. Doluje) inie wymaga wydzielenia zgodnie
z liniami rozgraniczajgcymi;

2) dopuszcza si¢ podzial terenu 2MN, w przypadku podziatu dziatki nr 225/6 (obr. Doluje)
zgodnie z ustaleniami § 10 niniejszej uchwaly.

5. Ustalenia dotyczgce obstugi inzynieryjnej - w zakresie obstugi infrastrukturg techniczng
obowigzuja ustalenia zawarte w § 14 niniejszej uchwaty.

6. Ustalenia dotyczace obstugi komunikacyjne;j:

1) ustala si¢ obshuge komunikacyjng terenu 2MN z ul.Tarpana (dz. nr 225/9 obr. Dotuje) poprzez
teren dzialki nr 225/6 (obr. Dotuje) lub z drogi wewnetrznej, oznaczonej na rysunku zmiany
planu symbolem 01 KDW poprzez teren dziatki nr 417 (obr. Doluje);

2) dla terenu 2 MN nie ustala si¢ wskaznika miejsc postojowych.

7. Stawka procentowa shuzgca naliczeniu oplaty z tytulu wzrostu wartoéci nieruchomosei -
ustala si¢ stawke procentowa stluzacg naliczeniu jednorazowej oplaty wnoszonej na rzecz gminy
w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu -
zgodnie z § 16 ust.2.

§19.1. Wyznacza si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem
funkcji ustugowej wraz z urzadzeniami towarzyszacymi obiektom budowlanym, oznaczony na
rysunku planu symbolem 3MN,U o powierzchni 0,032 ha.

2. Dopuszeza si¢ realizacj¢ wolnostojgcego budynku ustugowego o powierzchni zabudowy
nie przekraczajgcej 40m?,

3. Ustala si¢ nastgpujgcy zakres dopuszczalnych ustug: medyczne, handlowe, gastronomiczne,
biurowe, ustugi w zakresie obstugi klientéw oraz ushug komunalnych, socjalnych i indywidualnych,
ktore nie wymagaja sktadowania materialow itowaréw na otwartym terenie oraz nie wymagajg
sporzgdzenia raportu oddziatywania na $rodowisko, chyba, ze ustalenia szczegétowe ustalajg
jeszcze inny rodzaj dopuszczonych ustug.
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4. Ustala si¢ zakaz lokalizowania obiektow obnizajacych standard warunkow uzytkowania dla
funkcji mieszkalnej, poprzez:

a) emitowanie dymu, opardw, nieprzyjemnych zapachow, itp.,
b) generowanie halasu o natgzeniu przekraczajagcym obowigzujace normy odrgbne;
5. Ustalenia dotyczgce parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy:
1) forma zabudowy - zabudowa wolnostojgca;

2) lokalizacja zabudowy w rejonie wyznaczonym na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy:

a) w odlegltosci 5,0m od linii rozgraniczajacej droge dojazdowa oznaczona na rysunku planu
symbolem 01 KDW i 02 KDW,

b) dopuszcza si¢ lokalizowanie zabudowy na poludniowo-zachodniej linii rozgraniczajgcej teren
3 MN,U - na granicy obszaru planu;

4) wysoko$¢ zabudowy do 5,5m;
5) wysokos¢ elewacji frontowej (wysoko$¢ okapu) budynku — max. 3,5m;
6) geometria dachu:

a) dla budynku gospodarczego, garazy wolnostojgcych, wiaty ialtany - dachy dwu — lub
czterospadowe o kacie nachylenia glownych potaci dachowych 20° do 30°

b) dla budynkéw ustugowych - dachy dwu — lub czterospadowe o kacie nachylenia gtownych
potaci dachowych 20° do 45°, dopuszcza si¢ dach phaski

¢) uktad gtownej kalenicy budynku - dowolny;
7) wskaznik intensywnosci zabudowy:
a) minimalny — 0,01
b) maksymalny - 0,15;
8) wskaznik powierzchni:
a) zabudowy — max. 15 % powierzchni dziatki,
b) biologicznie czynnej — min 40 % powierzchni dziatki.

6. Ustalenia dotyczgce zasad ochrony S$rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego -
obowigzujg ustalenia wg §7.

7. Ustalenia dotyczace zasad podziatu nieruchomosci: teren 3MN,U stanowi czeg$¢ dziatki nr:
424 obr. Dotuje i nie wymaga wydzielenia zgodnie z liniami rozgraniczajgcymi - ustala si¢ zakaz
wtornego podziatu.

8. Ustalenia dotyczace obstugi inzynieryjnej - w zakresie obstugi infrastrukturg techniczng
obowigzujg ustalenia zawarte w § 14 niniejszej uchwaly.

9. Ustalenia dotyczace obstugi komunikacyjnej:

1) ustala si¢ obstuge komunikacyjng terenu 3MN, U, z przylegtych do terenu drég, oznaczonych na
rysunku planu symbolami: 01 KDW i 02 KDW;

2) niezbedng ilo$¢ miejsc postojowych dla zabudowy oblicza si¢ wedtug wskaznika podanego w §

3) miejsca postojowe nalezy ksztattowaé w ramach wilasnej dziatki budowlane;.

13 ust. 7 niniejszej uchwatly;
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10. Stawka procentowa stuzaca naliczeniu oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosei -
ustala si¢ stawke procentows stuzgcg naliczeniu jednorazowej oplaty wnoszonej na rzecz gminy
w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu,
w wysokosci 30%

§ 20. 1. Wyznacza sig¢ teren drogi wewngtrznej, oznaczony na rysunku planu symbolem 01
KDW o powierzchni 0,096 ha.

2. Ustala si¢ w drodze 01 KDW przebieg infrastruktury technicznej.
3. Ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania terenu:

1) zmienna szeroko$¢ w liniach rozgraniczajagcych od 10,0m do 15,0m - zgodnie zrysunkiem
planu;

2) przekrdj poprzeczny drogi - jedna jezdnia, dwa pasy ruchu oraz dwustronny chodnik; dopuszcza
si¢ mozliwo$¢ zastosowania przekroju w formie pieszo-jezdni oraz elementow uspokojenia
ruchu;

3) dopuszcza si¢ realizacje miejsc postojowych dla samochodoéw osobowych wzdtuz jezdni;
4) dopuszcza si¢ lokalizacje sciezki rowerowej.

4., Ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego - ustala
si¢ obowigzek wprowadzenia zorganizowanej zieleni publicznej stanowigcej element kompozycji
wzdtuz ciggu komunikacyjnego;

5. Ustalenia dotyczgce zasad podziatu nieruchomosci:
1) teren 01 KDW stanowi cz¢$¢ dziatek nr: 417 1 447 w obr. Doluje,
2) po wydzieleniu obowigzuje zakaz wtornego podziatu.

6. Ustalenia dotyczace obstugi inzynieryjnej:

1) ustala si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej (wodociggowa, kanalizacji sanitarnej

i deszczowej, elektroenergetyczna, gazowa i teletechniczna) w liniach rozgraniczajgcych terenu

z mozliwoscig ich przebudowy,

2) dopuszcza si¢ rowniez realizacje innej infrastruktury technicznej, obstugujgcej tereny poltozone

w granicach planu i poza jego granicami.

7. Stawka procentowa stuzaca naliczeniu oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomoscei -
ustala si¢ stawke procentows shuzacg naliczeniu jednorazowej oplaty wnoszonej na rzecz gminy
w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu -
zgodnie z § 16 ust.3.

§ 21. 1. Wyznacza si¢ teren drogi wewngtrznej, oznaczony na rysunku planu symbolem 02
KDW o powierzchni 0.024 ha.

2. Ustalenia dotyczgce zasad zagospodarowania terenu:
1) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych — 8m
2) droga realizowana w formie pieszo-jezdni

3. Ustalenia dotyczace zasad ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego -
dopuszcza si¢ wprowadzenie zorganizowanej zieleni stanowigcej element kompozycji wzdtuz ciggu
ulicznego.

4. Ustalenia dotyczgce zasad podziatu nieruchomosci:
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1)teren 02 KDW stanowi czgs$¢ dziatki nr: 447 — teren wymaga wydzielenia w granicach
wyznaczonych przez linie rozgraniczajgce,

2) po wydzieleniu obowigzuje zakaz wtdrnego podziatu.
5. Ustalenia dotyczace obstugi inzynieryjne;j:

1) ustala si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej (wodociggowa, kanalizacji sanitarnej
i deszczowej, elektroenergetyczna, gazowa i teletechniczna) w liniach rozgraniczajgcych terenu
z mozliwoécig ich przebudowy;

2) dopuszceza si¢ rowniez realizacj¢ innej infrastruktury technicznej, obshugujacej tereny poltozone
w granicach planu i poza jego granicami.

6. Ustalenia dotyczgce obstugi komunikacyjnej: obstuga komunikacyjna poprzez istniejgce
skrzyzowanie z drogg wewnetrzna, oznaczong na rysunku planu symbolem 01 KDW.

7. Stawka procentowa stuzgca naliczeniu oplaty z tytulu wzrostu warto$ei nieruchomosci -
ustala si¢ stawke procentowg stuzgcg naliczeniu jednorazowej oplaty wnoszonej na rzecz gminy
w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu -
zgodnie z § 16 ust.2.

Rozdzial 5.
Przepisy koncowe

§ 22. Na obszarze objetym niniejszym planem tracg moc ustalenia uchwata Nr V/35/98 Rady
Gminy w Dobrej w dniu 28 maja 1998 r. w sprawie zmian w planie ogdlnym zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra (Dz. Urz. Woj. Szcz. Nr 15, poz.102).

§ 23. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Dobra

§ 24. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od daty jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Zachodniopomorskiego oraz podlega publikacji na stronie internctowej
Urzgdu Gminy Dobra.

Przewodniczgcy Rady
Gminy Dobra

mgr Bartlomiej Miluch
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Zatgcznik Nr 1 do Uchwaty Nr XXI11/.../2017
Rady Gminy Dobra
z dnia 27 kwietnia 2017 r.
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Zatgcznik Nr 2 do Uchwaly Nr XXIII/.../2017
Rady Gminy Dobra
z dnia 27 kwietnia 2017 r.
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Zalacznik Nr 3 do Uchwaty Nr XXIII/.../2017
Rady Gminy Dobra
Z dnia 27 kwietnia 2017 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu

Na podstawie art.20 ust.l1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j.: Dz. U. z2016r. poz.778 z pdzniejszymi zmianami), Rada Gminy Dobra
rozstrzyga co nastepuje:

Do projektu ,zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Dobra
w obrebie Doluje, opracowanego zgodnie z Uchwatag Nr XII/176/2016 Rady Gminy Dobra z dnia
25 lutego 2016 r., wylozonego do wgladu wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko w dniach:
od 13 lutego 2017 r. do 09 marca 2017 r. oraz w terminie, okre§lonym w art.17 pkt 11 w/w ustawy
(do dnia 24 marca 2017 r.), nie whiesiono Zzadnych uwag.
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Zatacznik Nr 4 do Uchwaty Nr XXI1I/.../2017
Rady Gminy Dobra
7z dnia 27 kwietnia 2017 r.

Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezy do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j.: Dz. U. z2016r. poz. 778 z pézniejszymi zmianami), Rada Gminy Dobra
rozstrzyga co nastgpuje:

§ 1. 1. Inwestycje zzakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspokajaniu zbiorowych
potrzeb mieszkancow stanowia - zgodnie =zart. 7ust. lustawy zdnia 8 marca 1990
o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z2016 r. poz. 446 z pdézniejszymi zmianami) zadania whasne
gminy.

2. Inwestycje zzakresu infrastruktury technicznej, zaliczone do zadan wlasnych gminy,
zapisane w niniejszej zmianie w planie obejmujg sieci podziemnej infrastruktury technicznej.

§ 2. 1. Z uwagi na to, ze obszar zmiany planu miejscowego obejmuje teren o pelnym uzbrojeniu
technicznym biegnacym w istnigjgcych i planowanych drogach, zaklada sie brak zaangazowania
$rodkéw budzetowych Gminy Dobra na infrastrukture techniczng po uchwaleniu nowego planu
miejscowego (jego zmiany).

2. Wszelkie inwestycje 1naklady wynikajgce zrealizacji zapisow przedmiotowe] uchwaly,
a wige iinwestycji w zakresie infrastruktury technicznej sa wynikiem realizacji zamierzen
wiladcicieli terenu  ibedg wecalosci  finansowane ze  $rodkdw  pozabudzetowych.
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UZASADNIENIE

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zainicjowana zostala
Uchwata Nr XI1/176/2016 Rady Gminy Dobra z dnia 25 lutego 2016 1. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra w
obrgbie Dotuje. Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobra, w obrgbie Dotuje, zwany dalej ,,planem”, o ktérym mowa w uchwale, opracowany zostat
zgodnie z:

- Ustawg z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U, z 2016 r. poz. 446 z pézn. zm.),

- Ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016
1. poz. 778 z pbéin. zm.),

- Ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2017 r. poz. 519),

- Ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku 1 jego ochronie,
udziale spoleczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz.
U. z2016 1. poz. 353 z pdzn. zm.),

- Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587).

Plan obejmuje obszar czeéci dziatek nr: 225/6, 360, 417, 418, 424, 447 (o lacznej
powierzchni 0,312 ha), polozonych w rejonie ulic Tura i Tarpana w Dotujach, w gminie Dobra.
Przedmiotem planu jest zmiana przeznaczenia czeéci terenu komunikacyjnego 1 terenu zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej na teren komunikacji, zieleni ogdlnodostepnej, teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami nieucigzliwymi.

Integralng czgécig projektu Uchwaly w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego sg:

zalgcznik Nr 1 — rysunek planu w skali 1:500;

zalgeznik Nr 2 — wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobra dla obszaru objetego niniejszym planem;

zalgcznik Nr 3 — rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu;

zalagcznik Nr 4 - rozstrzygnigcie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania.

Na obszarze planu obowiazuje obecnie plan miejscowy zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobra, zatwierdzony uchwata Nr V/35/98 Rady Gminy w Dobrej w dniu 28 maja 1998 r. w
sprawic zmian w planie ogdlnym zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra (Dz. Urz. Woj.
Szczecinskiego z dnia 01 lipca 1998 r. Nr 15, poz.102).

A. Sposéb realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

1. W projekcie zmiany planu — zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt 1 ustawy — uwzgledniono:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury -~ poprzez ustalenia dotyczace
zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego (§ 6), ustalenia - minimalnej powierzchni terenu
biologicznie czynnej, - maksymalnej pow. zabudowy, nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz
maksymalnego i minimalnego wskaznika intensywnosci zabudowy;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe - poprzez ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania
dopuszczalnej zabudowy, poprzez okreslenie: wysokosei zabudowy, geometrii dachu. Ze wzgledu
na rodzaj ustalen planu i niewielka powierzchni¢ wyznaczonych terendw, nie wystapia istotne
oddziatywania na krajobraz, ktéry w wyznaczonym obszarze nie wykazuje cech krajobrazu
priorytetowego. Ustalenia planu w granicach terendéw elementarnych 1 ZU i 2 MN, sg korzystne dla
ochrony istnigjacego krajobrazu, gdyz ustala si¢ zakaz ich zabudowy. Realizacja ustalet planu w
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terenach elementarnych 01 KDW i 02 KDW, nie wplynie istotnic na krajobraz, gdyz sa one
przeznaczone pod drogi i w obecnej chwili sg uzytkowane jako ulice. Gléwne oddzialywania na
krajobraz moga wystgpi¢ w terenie elementarnym 3 MN,U, ktory przeznacza sig¢ pod zabudowe.
Ustala sie tam mozliwos¢ realizacji jednego budynku o wysokosci do 5,5 m i w zwiazku z tym nie
wystapig istotne oddzialywania na osie i panoramy widokowe

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesnych — poprzez ustalenia zawarte w §5 tekstu uchwaly, dotyczace zasad ochrony $rodowiska,
przyrody i krajobrazu, w tym zasad ksztaltowania krajobrazu oraz poprzez dokonanie szczegolowe;
analizy wszystkich zagadnien dotyczacych ochrony érodowiska w prognozie oddziatywania na
srodowisko. Na terenie obszaru planu nie wyst¢puja tereny lesne, natomiast zmiana przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze nastapilo w procedurze sporzadzenia obowigzujgcego na
terenie opracowania planu miejscowego, zatwierdzonego uchwala Nr V/35/98 Rady Gminy w
Dobrej w dniu 28 maja 1998 r. w sprawie zmian w planie ogodlnym zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra (Dz. Urz. Woj. Szczecifiskiego Nr 15, poz.102). Na obszarze objetym
planem brak jest obszaréw i obiektow, dla ktdrych nalezaloby ustali¢ ograniczenia i wymogi z
tytulu ochrony srodowiska przyrodniczego, ksztaltowania krajobrazu, ochrony krajobrazow
kulturowych i doébr kultury wspdlczesnej, terendéw goérniczych, terendéw narazonych na
niebezpieczefistwo powodzi, zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych oraz krajobrazow
priorytetowych.

Obszar planu nie znajduje si¢ w granicach obszaréw Natura 2000 i ze wzgledu na duze oddalenie,
nie wystapia oddziatywania, w tym skumulowane na cele ochrony w ich granicach.

W obszarze planu nie beda realizowane przedsigwzigcia zaliczane do mogacych znaczaco
oddziatywaé na $rodowisko wg przepiséw odrebnych.

Nie wystgpia negatywne oddziatywania na wody powierzchniowe, podziemne i stosunki wodne, W
celu ochrony gruntéw i wadd, dla wyznaczonych terenéw obowigzuja ustalenia wg § 7.1 § 13.
uchwatly.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdlczesnej — na
terenic planu nie wystepuja obiekty i obszary objete ochrong konserwatorska, ani zabytki oraz
dobra kultury wspolczesnej

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi it mienia, a takze potrzeby oséb
niepelnosprawnych — na terenie objgtym projektem planu nie lokalizuje si¢ inwestycji mogacych
znaczgeo oddziatywacé na $rodowisko, plan wprowadza zapisy regulujace sposob zaopatrzenia w
ciepto do celow grzewczych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni - ustalenia planu sg zgodne z polityka przestrzenng gminy
wyrazong w Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Dobra,
w kidrej dla tego obszaru, przewidziano zabudowe mieszkaniows jednorodzinng.

Wartos$¢ i walory ekonomiczne tego obszaru znaczaco nie wzrosng. Projekt planu miejscowego,
utrwala w tym obszarze zabudowg¢ mieszkaniowa jednorodzinng z dopuszczeniem zabudowy
ustugowe;j.

7) prawo wlasnosei - poprzez wykonanie analizy stanu wlasnosci terenu objgtego planem oraz
dostosowanie zagospodarowania do istniejacych uwarunkowan prawnych, a takze analizg¢
wnioskow do planu. Zmiana planu nie ogranicza swobody w wykonywaniu prawa wlasnosci, nie
ma tez koniecznosci wywlaszczenia prawa witasnosci.

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa pafstwa - poprzez rozpatrzenie wnioskow wlasciwych
organdéw wojskowych, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa, bezpieczenstwo ludzi i mienia
w zakresie ochrony ppoz. zabezpieczaja ustalenia dotyczace zaopatrzenia w wodg dla celow
przeciwpozarowe w § 14 ust. 8 pkt 3.

9) potrzeby interesu publicznego — ochrona powolanego uzytku ekologicznego o nazwie ,,Ptasi
Zakatek” w Dotujach oraz utrzymanie jako terenu zielent urzadzonej 1ZU z zakazem zabudowy
tych terenow wplynie na podniesienie jakosci terenu otwartego, ogélnodostgpnego;

id: A7805E1F-2CD1-4821-8DB3-5A4F534DBOE9F. Projekt Strona 3

P



10) potrzeby w zakresic rozwoju infrastruktury technicznej, w szczeg6lnosei sieci
szerokopasmowych - poprzez wprowadzenie w projekcie planu ustalef w zakresie zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej
dopuszczenia realizacji inwestycji celu publicznego w zakresie infrastruktury technicznej, o ktorej
mowa w przepisach odrebnych - projekt planu ustala zasady obstugi w zakresie infrastruktury
technicznej (§ 14) z wykorzystaniem istniejgcej i planowanej infrastruktury technicznej oraz
komunikacji (§ 13) - uktad komunikacyjny obszaru planu jest oparty na istniejgcej sieci ulic.

11) zapewnienie udziatlu spoleczenstwa w pracach nad studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
oraz planem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, w tym przy uzyciu srodkoéw
komunikacji elektronicznej - poprzez mozliwo$¢ sktadania wnioskéw zgloszonych na podstawie:

- art.17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.:
Dz. U. 22016 1. poz. 778 z pézniejszymi zmianami) — nie wplynety wnioski

- art. 39 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na
srodowisko (t.j.: Dz. U. 22016 r. poz. 353 z p6zZniejszymi zmianami) — nie wplynely wnioski.
Dodatkowo procedura prac nad projektem planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego
przewiduje udzial spoleczenstwa w jego tworzeniu poprzez zapoznanie si¢ z projektem planu w
czasie jego wylozenia do publicznego wgladu oraz udziat zainteresowanych osob i instytucji w
dyskusji publicznej. Projekt planu po uzyskaniu wymaganych opinii i uzgodnien, wytozony zostat
do publicznego wgladu w dniach od 13.02.2017 r. do 09.03.2017 r. W dniu 23.02.2017 r. odbyta
sic dyskusja publiczna na temat rozwigzan przyjetych w projekcie zmiany planu. W ustawowym
terminie do dnia 24.03.2017 r. nie wniesiono uwag. O ww. terminach zawiadomiono na stronie
internetowej Urzedu Gminy (BIP) i przez ogloszenie w lokalnej prasie.

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych - przez prowadzenie procedury
zgodnie z zakresem okreslonym w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz
w innych aktach prawnych powszechnie obowigzujgcych, opracowano ,,Prognozg oddzialywania
na $rodowisko” i ,Prognoze skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra — w obrgbie Dotuje.

Projekt planu miejscowego byl przedstawiony i zaopiniowany przez Gminng Komisje
Urbanistyczno - Architektoniczng, a nastgpnie przeszedt procedur¢ opiniowania i uzgodnienia z
odpowiednimi instytucjami i organami.

Nastepnie projekt planu wraz z ,,Prognozg oddzialywania na srodowisko” byl wylozony do
publicznego wgladu, co pozwolito na zachowanie jawnosci i przejrzystosci toku postgpowania przy
jego sporzadzaniu. Zorganizowano takze dyskusj¢ publiczna. W opracowaniu projektu planu mogly
uczestniczy¢ zainteresowane osoby.

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci -
poprzez wprowadzenie zapisoéw w § 14 ust.8 w zakresie zaopatrzenie w wodg.

2. Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposob zagospodarowania i
korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskow i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne -
przeanalizowano wnioski i uwagi zlozone do sporzadzanego projektu planu, ostatecznie przyjgte
rozwiazania przestrzenne tj. zmiana przeznaczenia cz¢sci planowanego terenu komunikacyjnego i
terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na teren komunikacji, zieleni ogélnodostepnej,
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami nieucigzliwymi stanowigcej kontynuacje
takiego zagospodarowania wystgpujacego w sasiedziwie obszaru objgtego projektem planu,
zapewniajg ochrone istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmiany w zakresie jego
zagospodarowania i przysztego ksztaltowania.
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3. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan fadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni nastgpuje
poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnodci ukladu przestrzennego — rzeczywisty uklad komunikacyjny pozostaje bez
zmian, natomiast projektowany (w obowigzujgcym miejscowym planie) ulega zmianie, poniewaz
jego realizacja jest niemozliwa;

2) lokalizowanic nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu — planowane zagospodarowanie nie zmienia istniejacego zagospodarowania;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajgcych przemieszczanie si¢ pieszych i
rowerzystow — planowana zmiana przebiegu drogi dojazdowej nie ogranicza mozliwosci realizacji
$ciezki rowerowej i ciggow pieszych;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art.
2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzgdowych nazwach miejscowosci i obiektow
fizjograficznych (Dz. U. poz. 1612 oraz z 2005 r. poz. 141), w szczego6lnoSci poprzez uzupetnianie
istniejacej zabudowy — wymog ten zostal spetniony poniewaz projekt planu realizowany jest w
obszarze istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, posiadajacej dostep do infrastruktury
technicznej.

B. Zgodno$é z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly Rady
Gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2,

Rozwigzania przyjete w zmianie planu nie naruszaja ustalen obowigzujgcego Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Dobra (przyjetego Uchwatg
Nr VII/88/2015 Rady Gminy Dobra z dnia 25 czerwca 2015 r.) i sg zgodne z wynikami analizy,
przyjetej Uchwalg VIII/104/11 Rady Gminy Dobra z dnia 8 wrze$nia 2011 roku w sprawie
aktualnosci ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Przestrzennego gminy Dobra
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego”, ktora dopuszcza przystgpowanie do
sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w przypadku pojawiania si¢
nowych istotnych wnioskow lub uwarunkowan.

C. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobra, w obrebie Doluje wykazala, ze realizacja tej zmiany planu nie bgdzie wptywata na
budzet gminny.

Uchwalenie niniejszego planu  miejscowego nie bedzie przestanka do  roszczenia
odszkodowawczego z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(korzystanie z nieruchomosci lub jej czgsci w  dotychczasowy sposoéb lub zgodny =z
dotychczasowym przeznaczeniem stalo si¢ niemozliwe lub istotnie ograniczone), jak réwniez nie
wywola obnizenia wartosci rynkowej nieruchomodci, co mogtoby skutkowac roszezeniem z art. 36
ust. 3 powyzszej ustawy.
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