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UCHWALA NR XXXII1/455/2022
RADY GMINY DOBRA

z dnia 14 czerwca 2022 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Dobra, w obrebie Dobra dla
terenu przy ulicy Granicznej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
z2022r. poz.559) art.20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503) Rada Gminy Dobra uchwala, co nastepuje:

§ 1. 1. Zgodnie zUchwata Nr X/134/2019 Rady Gminy Dobra zdnia 28 listopada 2019r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra
w obrebie Dobra, uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zwanym dalej ,,planem”, po
stwierdzeniu, iz nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobra, przyjetego Uchwata Nr 111/48/02 Rady Gminy Dobra z dnia 30 grudnia 2002 r., zmienionego
Uchwalg Nr XXXVIII/558/10 Rady Gminy Dobra z dnia 24 czerwca 2010 r., Uchwalg Nr VII/88/2015 Rady
Gminy Dobra z dnia 25 czerwca 2015 r. Uchwatg Nr XXIV/320/2017 Rady Gminy Dobra z dnia 25 maja
2017 r., Uchwalg nr XXXVI1/485/2018 Rady Gminy Dobra z dnia 18 pazdziernika 2018 r. oraz Uchwatg nr
XX1/291/2021 Rady Gminy Dobra z dnia 25 lutego 2021 r.

2. Plan obejmuje obszar o powierzchni 2,952 ha, ktérego granice oznaczono na rysunku w skali 1:1000,
stanowigcym zalacznik do niniejszej uchwaly.

3. Integralnymi cz¢$ciami planu sg nastgpujace zataczniki do uchwaty:
1) zatagcznik Nr 1 — rysunek planu w skali 1:1000;

2) zatacznik Nr 2 — wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobra dla obszaru objetego niniejszym planem,;

3) zatacznik Nr 3 — rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu;

4) zalacznik Nr 4 — rozstrzygniecie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania.

5) zatacznik Nr5 — dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

4. Przedmiotem planu jest przeznaczenie terenu na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wzdtuz
ulicy Granicznej, wraz zustaleniem zasad zabudowy, zagospodarowania terenu, obstugi w zakresie
komunikacji i infrastruktury technicznej oraz ustalenie zakazu zabudowy na terenie rolniczym.
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Rozdzial 1.
Zasady konstrukcji planu

§ 2. 1. Obszar objety planem podzielony zostal na tereny elementarne o réznych funkcjach iréznych
zasadach zagospodarowania, okre§lone liniami rozgraniczajacymi, dla ktorych ustala si¢ przeznaczenie, zasady
zabudowy i zagospodarowania.

2. Ustalenia planu formutowane sg na dwoch poziomach — ogoélnym i szczegdtowym. Ustalenia ogdlne
obowiazuja na calym obszarze objetym planem, ustalenia szczegdétowe obowigzuja na obszarze wilasciwego
terenu elementarnego;

1) ustalenia formutowane sa w nastepujacych grupach ustalen:
a) przeznaczenie terenu,
b) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ksztattowania krajobrazu,
¢) zasady podzialu i scalania terenu,
d) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,
e) zasady obshugi komunikacyjnej,
f) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej;

2) dla wyodrgbnionych terenow elementarnych, oznaczonych symbolem, z okresleniem ich powierzchni,
sformutowano ustalenia szczegdtowe, segregujac tres¢ ustalen wg powyzszych grup, o ile wprowadza si¢
ustalenie.

3. Pelny tekst ustalen dla okreslonego terenu elementarnego zawiera ustalenia ogdlne i szczegdtowe.

4. Kazdy teren elementarny oznaczono na rysunku planu oraz w tekscie planu identyfikatorem liczbowo —
literowym. Liczba oznacza numer terenu, symbol literowy oznacza funkcje terenu lub klasyfikacje
funkcjonalng drogi.

5. Na obszarze objetym planem brak jest obszarow i obiektow, dla ktorych nalezatoby ustali¢ ograniczenia
i wymogi z tytulu ksztaltowania krajobrazu, przestrzeni publicznych, ochrony krajobrazéw kulturowych,
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, dobr kultury wspotczesnej, potozenia na obszarze i terenie
gorniczym, terend6w narazonych na niebezpieczenstwo powodzi, zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych,
krajobrazoéw priorytetowych, ograniczen wynikajacych z przepiséw odrebnych.

6. Uzyte w ustaleniach okreslenia oznaczaja:
1) obowiazujaca linia zabudowy — linia wyznaczajaca potozenie lica budynku,

- dopuszczalne maks. 2,5-metrowe przekroczenie lub wycofanie kubaturowymi elementami elewacji
o szerokosci do 30% szerokosci frontowej Sciany budynku,

- linia bedaca jednoczesnie nieprzekraczalng linig zabudowy innych budynkéw na dziatce;

2) nieprzekraczalna linia zabudowy — linia ograniczajagca obszar usytuowania budynkow, dotyczaca
wszystkich kubaturowych elementow elewacji;

3) powierzchnia zabudowy — obszar wyznaczony przez rzut skrajnego obrysu budynku powyzej poziomu
terenu w stanie wykonczonym na plaszczyzne pozioma, przyjmujac za podstawe obrys parteru; do
powierzchni zabudowy nie wlicza si¢ powierzchni schodow, tarasow na gruncie, studzienek przy okienkach
piwnicznych, atakze powierzchni zwigzanych zurzadzeniem izagospodarowaniem terenu - jak
powierzchnie utwardzone dojs¢ 1 dojazddéw, oczek wodnych, obiektow matej architektury;

4) wysoko$¢ zabudowy — wysokos¢ liczona od najwyzszego poziomu terenu przy Scianie frontowej do szczytu
pokrycia dachu;

5) ilo$¢ kondygnacji — ilo$¢ kondygnacji nadziemnych;

6) dach przestrzenny — dach zawierajacy lub mogacy zawiera¢ pomieszczenia uzytkowe — nie dotyczy dachow
dobudowanych garazy, z mozliwoscig wykorzystania jako taras;

7) dach symetryczny — dach o jednakowych katach nachylenia potlaci posiadajacych wspdlng krawedz
przeciecia — kalenicg, niezaleznie od dtugosci potaci;



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Zachodniopomorskiego -3- Poz. 2820

8) kat nachylenia potaci dachu — kat nachylenia gtéwnych potaci dachu gltéwnej bryty budynku;

9) nawierzchnia twarda nieulepszona — nawierzchnia odporna na dziatanie wplywoéw atmosferycznych,
nieprzystosowana do szybkiego ruchu (ttuczniowa, zwirowa, brukowana).

7. Ustala si¢ nastepujace zasady konstrukcji zatacznika graficznego — rysunku planu:
1) rysunek planu sporzadzono w skali 1:1000;
2) kazde ustalenie przedstawione na rysunku znajduje odpowiednie odwzorowanie w ustaleniu tekstowym;
3) wszystkie symbole graficzne uzyte na rysunku planu zostaly objasnione w legendzie;
4) linie rozgraniczajace terenow elementarnych okreslone na rysunku planu wyznaczaja osie tych linii.

Rozdzial 2.
Ustalenia ogélne

§ 3. Ustala si¢ przeznaczenie terenow elementarnych wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi
1 oznaczonych nastepujacymi symbolami, zgodnie z rysunkiem planu:

1) MN — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) RP — teren rolniczy;
3) KDW - droga wewngtrzna.
§ 4. Ustala si¢ podstawowe zasady dotyczace zabudowy i zagospodarowania terenow:

1. Na terenach dzialek zabudowy mieszkaniowej, poza zabudowa podstawowa, ktorej cechy okresla si¢
w ustaleniach szczegétowych, w ramach ustalonej powierzchni zabudowy, dopuszcza si¢ lokalizacje zabudowy
towarzyszacej — wolnostojacych lub dobudowanych garazy i budynkoéw gospodarczych, o parametrach:

1) wysoko$¢ zabudowy do 6,5 m do kalenicy;
2) dachy symetryczne, dwuspadowe, o katach nachylenia potaci 25+35°;

3) dopuszcza si¢ dachy ptaskie dobudowanych garazy lub budynkéw gospodarczych, z wykorzystaniem jako
taras.

2. Dla dachéw przestrzennych dopuszcza si¢ stosowanie pojedynczych lukarn o tacznej powierzchni do
20% powierzchni potaci dachowej oraz tacznej szerokosci do 30% szerokos$ci potaci;

3. Na terenach dziatek, poza ustalong wielkoscia powierzchni zabudowy, dopuszcza si¢ lokalizacje
wolnostojacej lub dobudowanej wiaty i azurowej altany, o parametrach:

1) wysokos¢ do 3,0 m do szczytu dachu;
2) dachy symetryczne, dwu- lub wielospadowe, o katach nachylenia potaci min. 15°.
4. Przy zagospodarowaniu terenu obowigzuje:

1) kolorystyka elewacji w odcieniach bezu, bieli iszarosci z dopuszczeniem dodatkowego koloru jako
uzupelniajgcego akcentu, np. gldwnego wejscia do budynku, wykusza oraz naturalnego koloru materiatow
budowlanych, np. cegly ceramicznej lub klinkierowej;

2) dachy kryte dachowkag ceramiczng lub blachg dachéwkopodobna, w odcieniach czerwieni lub szarosci;

3) zakaz lokalizacji obiektow tymczasowych, nietrwalych, blaszanych, kontenerowych, innych niz
dopuszczone w planie.

§ 5. Ustala si¢ zasady podziatu i scalania terenu:

1. Na obszarze objetym planem nie okresla si¢ granic obszarow wymagajacych przeprowadzenia procedury
scalania i podziatow nieruchomosci.

2. Wydzielenie terendw w granicach terenéw elementarnych.
3. Podziat na dzialki zgodnie z zasadami okreslonymi w ustaleniach szczegdtowych i na rysunku planu.

4. Ustala si¢ zakaz dokonywania podziatdéw wynikajacych z potrzeb zagospodarowania tymczasowego.
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5. Dopuszcza si¢ wydzielenia dziatek w przypadkach niezbgdnych dla realizacji i eksploatacji urzadzen
infrastruktury techniczne;.

§ 6. Ustala si¢ zasady w zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1. Na obszarze planu brak jest obszarow, dla ktorych nalezatoby ustali¢ ograniczenia i wymogi wynikajace
z ustanowionych form ochrony przyrody.

2. Obowigzuje ochrona szpaleru drzew dgbdéw isosny wzdluz wschodniej granicy opracowania,
z dopuszczeniem koniecznych dziatan pielggnacyjnych i wycinki drzew stanowiacych zagrozenie dla ludzi lub
mienia oraz budowy drogi wewnetrznej.

3. W zagospodarowaniu dziatek ustala si¢ zakaz stosowania inwazyjnych gatunkow drzew i krzewow,
w szczegdlnoséci: amerykanskiej czeremchy poznej, rézy pomarszczonej, wierzby kaspijskiej, robinii
grochodrzew oraz gatunkow trujacych, z preferencja nasadzen gatunkow rodzimych.

§ 7. Ustala si¢ nastgpujace zasady obstugi komunikacyjne;j:

1. Powigzanie obszaru obj¢tego planem z siecig drég zewnetrznych - ul. Graniczng przylegla do obszaru
objetego planem.

2. Ustala si¢ nastgpujace minimalne wskazniki miejsc postojowych w granicach wlasnej dziatki, w tym
lokalizowanych w garazu:

a) 2 miejsca postojowe / 1 lokal mieszkalny,

b) 1 miejsce postojowe / kazde rozpoczete 50 m? powierzchni uzytkowej lokalu handlowego lub ustugowego,
¢) 1 miejsce postojowe / kazde rozpoczete 40 m? powierzchni uzytkowej biura,

d) 2 miejsca postojowe / 1 gabinet lekarski, rehabilitacyjny, odnowy biologicznej, kancelarig, itp.,

e) w ramach miejsc do parkowania dla funkcji ustugowych minimum 1 miejsce do parkowania przeznaczone na
parkowanie pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingows.

3. Nie ustala si¢ koniecznosci lokalizacji miejsc parkingowych dla rowerow.

§ 8. Ustala si¢ zasady obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;j:

1. Zaopatrzenie w wodg:
1) z sieci wodociggowej w drodze — ul. Granicznej przylegltej do obszaru objetego planem;
2) ustala si¢ obowigzek podigczenia wszystkich obiektow do sieci wodociagowej;

3) niezaleznie od zasilenia z sieci wodociggowej nalezy przewidzie¢ na wypadek awarii zapewnienie cigglosci
dostaw wody pitnej ze zrodet zastepczych dla ludnosci cywilnej oraz wody do likwidacji skazen i do celow
przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) zaopatrzenie w wode dla celéw przeciwpozarowych z hydrantéw ulicznych zamontowanych na sieci
wodociggowej w drodze — ul. Graniczne;.

2. Odprowadzenie $ciekow sanitarnych:

1) poprzez projektowany system kanalizacji grawitacyjno-ci$nieniowej do komunalnej oczyszczalni $ciekow
w Redlicy - poza obszarem opracowania;

2)do czasu realizacji kanalizacji sanitarnej dopuszcza si¢ odprowadzenie S$ciekéw do zbiornikow
bezodptywowych lokalizowanych w granicach wlasnych dziatek.

3. Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych:

1) mozliwo$¢ odprowadzenia wod opadowych iroztopowych projektowanym systemem kanalizacji
deszczowej poza obszar objety planem;

2) dopuszcza si¢ rozprowadzenie wod opadowych i roztopowych z terendw zabudowy do gruntu;

3) dopuszcza si¢ wybudowanie systemow retencyjnych, chtonnych lub urzadzen rozsgczajacych w granicach
dzialek;
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4) dopuszcza si¢ gromadzenie wod opadowych iroztopowych nie wymagajacych oczyszczania oraz
wykorzystanie ich do celow gospodarczych, np. nawadniania zieleni;

4. Usuwanie i unieszkodliwianie odpadow:
1) w obowigzujacym systemie gospodarki odpadami dla gminy Dobra;

2) selektywna zbiorka odpadow — wstgpne segregowanie igromadzenie w pojemnikach o rodzaju
i wielkosciach zgodnych z przepisami odr¢bnymi, z lokalizacja zapewniajacg bezposredni dojazd dla
sprzgtu specjalistycznego odbierajacego odpady;

5. Zaopatrzenie w gaz:

1) z istniejacej i projektowanej sieci gazowej $redniego ci$nienia w ul. Granicznej przyleglej do obszaru
objetego planem;

2) sie¢ rozdzielcza $redniego cisnienia z zastosowaniem weztow redukcyjnych na poszczegolnych budynkach
lub na granicy nieruchomosci;

6. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

1) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng poprzez istniejaca i projektowang sie¢ elektroenergetyczng niskiego
napigcia ze stacji elektroenergetycznej 15/0,4 kV poza obszarem objetym planem;

2) dopuszczalne odnawialne zrodta energii w formie paneli stonecznych iogniw fotowoltaicznych,
montowanych na dachach, na powierzchni nieprzekraczajacej 2/3 powierzchni potaci dachu, z zakazem
lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ wykorzystujacych energie wiatru.

7. Zaopatrzenie w ciepto:

1) z indywidualnych Zrédet ciepta zasilanych ekologicznymi no$nikami energii - gaz przewodowy, energia
elektryczna, pompy ciepta lub inne niepowodujace ponadnormatywnych emisji zanieczyszczen, z zakazem
stosowania paliw statych oraz oleju opatowego;

2) wymieniony zakaz nie dotyczy kominkéw nie bedacych podstawowym zrodiem ciepta.
8. Obstuga telekomunikacyjna z istniejacych i projektowanych sieci poza obszarem objetym planem.
9. Dopuszcza si¢ zaopatrzenie z sieci lokalizowanych w drodze o symbolu KDW.

Rozdzial 3.
Ustalenia szczegoélowe

§ 9. Dla terendéw elementarnych obowiazuja nastepujace ustalenia:

1. Dla terenu oznaczonego symbolem 1 MN, o powierzchni 0,088 ha, ustala sig:
1) przeznaczenie terenu - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) zabudowa wolnostojaca,

b) obowigzujaca i nieprzekraczalna linia zabudowy wg rysunku planu,

¢) powierzchnia zabudowy 15+25% powierzchni dziatki,

d) wskaznik intensywnosci zabudowy 0,3+0,75,

e) zasada lokalizacji zabudowy - kierunek kalenicy rownoleglty do obowiazujacej linii zabudowy,

f) wysokos¢ zabudowy do 2 kondygnacji — 7,5+8,5 m,

g) dachy symetryczne dwuspadowe, o kacie nachylenia potaci 40-45°,

h) minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynnego 40% powierzchni dziatki,
3) zasady podzialu terenu — po wydzieleniu w liniach rozgraniczajacych zakaz podziatu;
4) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu - obowigzuja ustalenia wg § 6;

5) zasady obstugi komunikacyjnej:
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a) zjazd na dziatke¢ z ulicy Granicznej przyleglej do obszaru objetego planem przez droge wewnetrzng
o symbolu KDW,

b) w granicach dziatki konieczno$¢ zapewnienia miejsc postojowych dla samochodow osobowych wg
wskaznikoéw okreslonych w § 7 ust. 2;

6) zasady obslugi w zakresie infrastruktury technicznej - obsluga w zakresie infrastruktury technicznej
z istniejacych i projektowanych sieci w drodze — ul. Granicznej przylegtej do obszaru objetego planem —
obowigzujg ustalenia wg § 8;

2. Dla terenu oznaczonego symbolem 2 MN, o powierzchni 0,178 ha, ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) zabudowa wolnostojaca,
b) obowiazujaca linia zabudowy wg rysunku planu,
¢) powierzchnia zabudowy 15+25% powierzchni dziatki,
d) wskaznik intensywnosci zabudowy 0,3+0,75,
e) zasada lokalizacji zabudowy - kierunek kalenicy rownolegty do obowiazujacej linii zabudowy,
f) wysokos¢ zabudowy do 2 kondygnacji — 7,5+8,5 m,
g) dachy symetryczne dwuspadowe, o kacie nachylenia potaci 40+450°,
h) minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynnego 40% powierzchni dziatki,
3) zasady podziatu terenu:
a) minimalna powierzchnia wydzielanej dziatki 850,0 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu wydzielanej dziatki od strony drogi — ul. Granicznej przylegtej do obszaru
objetego planem - 21,0 m,

c) kat polozenia granic wydzielanej dziatki w stosunku do drogi — ul. Granicznej - 88+90°,
4) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu - obowigzuja ustalenia wg § 6;
5) zasady obstugi komunikacyjne;j:

a) zjazdy na dziatki z ulicy Granicznej przyleglej do obszaru objetego planem przez droge wewnetrzna
o symbolu KDW,

b) w granicach dziatki konieczno$¢ zapewnienia miejsc postojowych dla samochodéw osobowych wg
wskaznikéw okreslonych w § 7 ust. 2;

6) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej - obstuga w zakresie infrastruktury technicznej
z istniejacych 1 projektowanych sieci w drodze — ul. Granicznej przyleglej do obszaru objetego planem —
obowigzuja ustalenia wg § 8;

3. Dla terenu oznaczonego symbolem RP, o powierzchni 2,63 ha, ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu - teren rolniczy z zakazem zabudowy;
2) zasady ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu:

a) prowadzenie dzialalno$ci rolniczej w zakresie produkcji roslinnej, wtym dopuszczalne w formie
ogrodow,

b) zakaz hodowli i chowu, uboju i przetworstwa zwierzat, w tym zwierzat futerkowych,
¢) dopuszcza si¢ budowe utwardzonych placéw sktadowych na produkty rolne/plony,
d) powierzchnia biologicznie czynna min. 95% powierzchni terenu;

3) zasady podziatu terenu - w dostosowaniu do potrzeb gospodarki rolnej, zgodnie z przepisami odrgbnymi;
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4) zasady obstugi komunikacyjnej - zjazd na teren z drogi - ul. Granicznej przyleglej do obszaru objetego
planem przez teren drogi wewnetrznej oznaczonej symbolem KDW.

4. Dla terenu oznaczonego symbolem KDW, o powierzchni 0,054 ha, ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu - droga wewnetrzna,
2) zasady ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu:
a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych 5,0 1 7,0 m - wedtug rysunku planu,
b) dopuszczalny przebieg przylaczy infrastruktury technicznej,
¢) nawierzchnia twarda nieulepszona.
§ 10. Zmienia si¢ przeznaczenie na cele nierolnicze 0,32 ha gruntéw rolnych klasy Vi VL.
§ 11. Ustala si¢ stawke optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci:
1) dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 1 MN — 30%;

2) dla terené6w elementarnych oznaczonych symbolami RP i KDW, w zwiazku z brakiem wzrostu wartosci
nieruchomosci, stawki nie ustala sig.

Rozdzial 4.
Przepisy koncowe

§ 12. Do czasu realizacji ustalef niniejszego planu dopuszcza si¢ dotychczasowe zagospodarowanie terenu.

§ 13. Traci moc uchwata Nr XXXI1/412/2022 Rady Gminy Dobra z dnia 28 kwietnia 2022 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra, w obrebie Dobra dla terenu przy ul.
Granicznej (Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Zachodniopomorskiego poz. 2236 z dnia 12.05.20221.) .

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

§ 15. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego oraz podlega publikacji na stronie internetowej Urzgdu Gminy Dobra.

Przewodniczacy Rady Gminy Dobra

Bartlomiej Miluch
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Zatacznik Nr 1 do uchwaly Nr XXXI11/455/2022
Rady Gminy Dobra

z dnia 14 czerwca 2022 r.

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY DOEBRA W OBREBIE DOBRA
-DLA TERENU PRZY ULICY GRANICZNEJ SKALA 1 : 1000

LEGENDA

e mm= GRANICA OBSZARU OBJETEGO PLANEM
I | LINIE ROZGRANICZAJACE TERENY ELEMENTARNE

O ROZNYM PRZEZNACZENIU
L LUB ROZNYCH ZASADACH ZAGOSPODAROWANIA

E SYMBOL TERENU ELEMENTARNEGO
‘:‘ GRANICA DZIALEK EWIDENCJI GRUNTOW

ZASADA PODZIALU
MN TEREN ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ
JEDNORODZINNEJ
RP TEREN ROLNICZY
KDW | TEREN DROGI WEWNETRZNEJ
E- OBOWIAZUJACA LINIA ZABUDOWY
@ NIEPRZEKRAGZALNA LINIA ZABUDOWY

~| SZPALERY DRZEW
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Zatacznik Nr 2 do uchwaly Nr XXXI11/455/2022

Rady Gminy Dobra

z dnia 14 czerwca 2022 r.

| R B

by

| KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY DOBRA

WYRYS ZE STUDIUM UWARUNKOWAN

ZMIANA STUDIUM 2020

P — —

B e !

RP

I I GRANICE OPRACOWANIA PLANU m TEREN ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ

TEREN GRUNTOW ROLNYCH

GRANICE TERENU DO OPRACOWANIA MPZP
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Zatacznik Nr 3 do uchwatly Nr XXXI11/455/2022
Rady Gminy Dobra

z dnia 14 czerwca 2022 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag

whniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2022 1. poz. 503) Rada Gminy Dobra rozstrzyga, co nastepuje:

§ 1. Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra w obrgbie Dobra, dla
terenu przy ulicy Granicznej, realizowanego na podstawie Uchwaly Nr X/134/2019 Rady Gminy Dobra z dnia
28 listopada 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzania planu, wylozonego do publicznego wgladu
w dniach od 27 grudnia 2021 r. do 17 stycznia 2022 r., wptynetly uwagi, ktérych wykaz w formie tabelarycznej
stanowi integralng cze$¢ dokumentacji formalnoprawnej prac planistycznych.

§ 2. Nie uwzglednia si¢ zadnej z trzech ztozonych uwag.

§ 3. Odrzuca si¢ nieuwzglednione uwagi, ktorych wykaz sporzadzony w formie tabelarycznej, zawierajacy
uzasadnienie ich odrzucenia, stanowi zatacznik do niniejszego rozstrzygniecia.
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Zatacznik Nr 1 do Zatgcznika Nr 3

LISTA NIEUWZGLEDNIONYCH UWAG
do Uchwaty Nr XXXI111/455/2022 Rady Gminy Dobra z dnia 14 czerwca 2022 r.

Pozycja wykazu uwag w dokumentacji planistycznej Oznaczenie
yajawy & L. . P Y ) nieruchomosci, Uzasadnienie
/ tre§¢ uwagi o
ktdrej dotyczy
2 3 4

Poz. 1.

Uwagi ztozone przez 2 osoby.

Jako wspotwlasciciele, od 23 lat, dziatek nr 304/70 i 304/68 mieliSmy plany
inwestycyjne, poniewaz teren ten z 3 stron otoczony jest zabudowa
jednorodzinng, grunty to klasa V i VI. Teren przylega bezposrednio do drogi,
wzdtuz ktdrej biegng media, z wyjatkiem kanalizacji, ktora znajduje si¢ 40 m
od naszych dziatek. Przez wszystkie te lata sktadaliSmy wnioski o zmiang
studium i o warunki zabudowy, ktdére byty odrzucane badz ignorowane. Dnia
17.07.°18 1. uzyskaliSmy warunki zabudowy dla dziatki nr 304/60. Gdy
podobne chcielismy uzyska¢ dla dz. nr 304/61, rozpoczeto si¢ dziatanie grupy
sktadajacej si¢ z mieszkancow oraz urzednikow administracji publicznej
majgce uniemozliwi¢ uzyskanie warunkéw. Celem tej grupy bylo
niedopuszczenie do uzyskania warunkow i doprowadzenie do uchwalenia
planu z zakazem zabudowy.

Poczucie bezkarnosci, badz tez nie§wiadomo$¢ tamania prawa przez te osoby
spowodowato zebranie przez nas materiatu dowodowego i skierowania
sprawy do odpowiednich organéw Panstwa oraz powotania w charakterze
swiadkdéw 0sob znajacych szczegoly sprawy.

Uchwata Rady Gminy o przystgpieniu do sporzadzania planu miata
doprowadzi¢ do przeznaczenia terenu pod zabudowe, a doprowadzita do
prawie do catkowitego zakazu zabudowy. Po raz kolejny zostaliSmy
wprowadzeni w blad, gdyz majac na uwadze zatozenia do przystapienia do
planu nie wystapiliSmy o warunki zabudowy. W projekcie planu
zaproponowano w sposob ztosliwy wjazd do 3 budynkow zlokalizowanych
bezposrednio przy ul. Granicznej nie od ulicy, ale od strony elewacji
ogrodowej wymuszajac objazd wokoét dzialki i przejazd przez obszar czgsci
ogrodowej celem dojazdu do budynku. Pomyst ten jest absurdalny, a w
sytuacji kiedy wszystkie budynki zlokalizowane przy ul. Granicznej maja
bezposrednie wjazdy z tej ulicy, jest przejawem ztosliwosci.

Poniewaz do tej ztosliwosci dolozono jeszcze w projekcie mpzp zakaz
zabudowy dziatki nr 304/70 i cze$ci dziatki nr 304/68 informuje, Ze w sposob

Dzialki nr:
304/70, 304/68

Do projektu planu, wytozonego do publicznego wgladu w dniach od 19 lipca
do 9 sierpnia 2021 r. wptyn¢ty uwagi dotyczace zagospodarowania dziatki nr
304/61 skutkujace, na podstawie decyzji Wojta Gminy Dobra, po uzyskaniu
opinii Komisji Budownictwa i Rozwoju Gospodarczego Rady Gminy Dobra,
wylaczeniem tej dziatki z zakresu opracowania. Jej zagospodarowanie
odbywac¢ si¢ bedzie na podstawie uzyskanej decyzji o warunkach zabudowy nr
334/2020 z dnia 28.08.2020 r.

W zwiagzku z tym uwaga dotyczaca dziatki nr 304/61 jest bezprzedmiotowa,
gdyz obecnie wytozony projekt dziatki tej nie obejmuje.

Uchwalajac plan miejscowy rada gminy, zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy pizp,
stwierdza, ze nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. W zwiazku z tym, przed sporzadzeniem
planu konieczne bylo dokonanie zmiany studium, gdyz przedmiotowy obszar
dotychczas przeznaczony byl na cele rolne bez mozliwo$ci zabudowy.

Zgodnie z art. 10 ustawy, w studium uwzglednia si¢ uwarunkowania
wynikajace migdzy innymi z potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy,
uwzgledniajac w szczegdlnoscei bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe
przy uwzglednieniu uwarunkowan ekonomicznych, $rodowiskowych,
spotecznych oraz prognoz demograficznych, stuzace do okreslenia kierunkow
zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw pod
zabudowe oraz kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz
uzytkowania terenéw, w tym tereny przeznaczone pod zabudowg oraz tereny
wylaczone spod zabudowy. W zwiazku z powyzszymi wymogami,
sporzadzony w 2019 r. bilans, wskazujacy tereny przeznaczone pod mozliwa
zabudowe oraz tereny wylaczone spod zabudowy, byt obowigzujaca podstawa
do zmiany studium i sporzadzenia planu.

Plan wprowadza wigc zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng w zakresie
zgodnym z bilansem i Studium gminy. Zasade obshugi komunikacyjnej
ustalono jednym zjazdem z drogi gminnej - ul. Granicznej na podstawie opinii
Wydziatu ds. Komunalnych i Inwestycji U.G., z uwagi na bezpieczenstwo
ruchu drogowego oraz istniejace drzewa. Na konieczno$¢ ochrony drzew
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wyrafinowany zgodny z prawem i posiadanymi decyzjami zmieniam
koncepcje realizacji inwestycji na dziatkach nr 304/60, 304/61. W przypadku
zatwierdzenia projektu mpzp w obecnym ksztalcie, na drodze prawnej
bedziemy dochodzi¢ odszkodowania od Urzgdu Gminy.

wzdhuz ul. Granicznej wskazuje tez opracowana na potrzeby planu prognoza
oddziatywania na $rodowisko, identyfikujaca te drzewa jako nieregularng aleje
debow 1 sosny, stanowigca bardzo wazny element krajobrazu wiejskiego z
naturalnie 1 spontanicznie wystgpujacymi lokalnie gatunkami dgba
szyputkowego i sosny zwyczajne;j.

2

4

Do uwagi zataczono:

- zal. nr 1 - o§wiadczenie dot. wyniku spotkania w U. G. Dobra z Wojt
Gminy,

- zat. nr 2 - koncepcj¢ zagospodarowania cato$ci terenu obejmujaca 38
jednorodzinnych budynkow mieszkalnych — 38 lokali,

- zalacznik nr 3 - koncepcj¢ zagospodarowania catosci terenu po uchwaleniu
planu, obejmujaca 9 budynkéw — 54 lokale.

Zasade¢ ochrony drzew przyjeto tez w projekcie planu obejmujacym dziatke nr
304/61 uznajac, ze jest to warto$¢ przyrodnicza wymagajaca zachowania i
ochrony, dla ktérych ewidentnym zagrozeniem jest realizacja bezposrednich
zjazdoéw na dziatki z ul. Graniczne;.

Zasadno$¢ obstugi komunikacyjnej zabudowy zlokalizowanej bezposrednio
przy ul. Granicznej z drogi wewngtrznej, potwierdza przedstawiona przez
wnoszacych uwage koncepcja na zalaczniku nr 2 do uwagi, gdzie dojazd
ustalony jest rowniez z drogi wewnetrznej. W zwigzku z tym uwagi nie zostaty
przez Paniag Woijt uwzglednione.

Poz. 2.

Uwagi ztozone przez 1 osobe.

1. Niewylaczanie z planu dziatki nr 304/61 oraz objecie jej zakazem
zabudowy.

2. Objecie zakazem zabudowy dziatki nr 304/68.

Uzasadnienie.

Na ww. dziatkach nie ma mozliwosci poditaczenia do sieci wodociggowe;.
Zgoda na alternatywne sposoby dostarczania wody w postaci studni
glebinowych na tak matych dzialkach spowoduje zaburzenie gospodarki
wodnej w tym rejonie moze tez wpltynaé na zasobno$¢ wody w studniach
istniejacych w poblizu. Obowigzek podiaczenia do sieci wodociagowej
znalazt odbicie w prognozie oddziatywanie na srodowisko.

Na dziatkach nie ma mozliwos$ci podiaczenia do sieci kanalizacyjnej. Zgoda
na budowg szamb przy takim zageszczeniu zabudowy rowniez wptynie
negatywnie na gospodarke wodng w okolicy. Nigdy nie ma pewnosci, czy
szamba z biegiem lat nie ulegng rozszczelnieniu. Zgoda na szamba sprawi, iz
otoczenie sasiednich budynkow zmieni si¢ zdecydowanie na mniej korzystne.
Ruch pojazdéw asenizacyjnych doprowadzi do znacznego podniesienia
poziomu hatasu, emisji spalin oraz ucigzliwo$ci zwigzane z oprdzniania
zbiornikow.

Taka sytuacja wptynie na obnizenie wartosci sasiednich nieruchomosci, a tym
samym moze spowodowal wystapienie do gminy o roszczenia
odszkodowawcze. Od konca asfaltu az do stadniny w Plochocinie nie ma
chodnika, a zwigkszenie ruchu drogowego na tym odcinku stwarza
niebezpieczenstwo wypadku. Brak infrastruktury na dziatkach nr 304/68,
304/61, 304/70 powinien skutkowaé wprowadzeniem catkowitego zakazu

Dzialki nr:
304/61, 304/68

Do projektu planu, wylozonego do publicznego wgladu w dniach od 19 lipca
do 9 sierpnia 2021 r. wptynely uwagi dotyczace zagospodarowania dziatki nr
304/61 skutkujace, na podstawie decyzji Wojta Gminy Dobra, po uzyskaniu
opinii Komisji Budownictwa i Rozwoju Gospodarczego Rady Gminy Dobra,
wylaczeniem tej dziatki z zakresu opracowania. Jej zagospodarowanie i
zabudowa odbywa¢ si¢ bedzie na podstawie uzyskanej decyzji o warunkach
zabudowy. Stad dopuszczalna rozbiezno$¢ miedzy uchwala wszczynajaca a
koncowa, polegajaca na obszarowym ograniczeniu uchwaty koncowe;j.

Sposob zagospodarowania dziatki nr 304/68 na cele zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej zgodny jest z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, co wymagane jest przepisami art. 14 ust.5,
art. 15 ust.1 oraz art. 20 ust.1 ustawy.

Zmiana Studium ustalajaca taki sposéb zagospodarowania i zabudowy dziatek
przyjeta zostata Uchwatg Nr XX1/291/2021 Rady Gminy Dobra z dnia 25
lutego 2021 r. Projekt planu ustala zaopatrzenie w wod¢ z sieci wodociggowe;j,
bez mozliwosci, jako dziatania przejsciowe, budowy studni.

Budowa szamb, czyli zbiornikow szczelnych, jest rozwigzaniem
powszechnym, z niewielkimi wyjatkami, na dziatkach bliskiego i dalszego
sasiedztwa. Jest to rozwigzanie przejsciowe do czasu budowy komunalnej sieci
kanalizacyjnej. Nie spowoduje to powstania nowego rodzaju ucigzliwosci, lecz
ja zwigkszy stosownie do ilosci nowej zabudowy. Nie spowoduje tez
zwigkszenia hatasu, a jedynie dtugo$¢ jego trwania. Przedmiotowa zabudowa
realizowana bedzie na odcinku drogi, do ktorego przylega zabudowa istniejaca,
nie powoduje wigc koniecznosci budowy nowego odcinka, a jedynie
przysztoSciowa modernizacje.

W zwiazku z tym uwagi nie zostaly przez Panig Wéjt uwzglednione.
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zabudowy. Ponadto, istnieja rozbieznosci migdzy uchwata wszczynajaca plan
a zalgcznikiem graficznym projektu planu.

4

Poz. 3.

Uwagi ztozone przez 1 osobe.

1. Niewylaczanie z planu dziatki nr 304/61 oraz objg¢cie jej zakazem
zabudowy.

2. Objecie zakazem zabudowy dziatki nr 304/68.

Uzasadnienie.

Na ww. dziatkach nie ma mozliwosci podigczenia do sieci wodociggowe;.
Zgoda na alternatywne sposoby dostarczania wody w postaci studni
glebinowych na tak malych dziatkach spowoduje zaburzenie gospodarki
wodnej w tym rejonie Moze tez wplynaé na zasobno§¢ wody w studniach
istniejacych w poblizu. Obowigzek podiaczenia do sieci wodociagowej
znalazt odbicie w prognozie oddziatywanie na srodowisko.

Na dziatkach nie ma mozliwos$ci podiaczenia do sieci kanalizacyjnej. Zgoda
na budowg szamb przy takim zageszczeniu zabudowy rowniez wplynie
negatywnie na gospodarke wodng w okolicy. Nigdy nie ma pewnosci, czy
szamba z biegiem lat nie ulegng rozszczelnieniu. Zgoda na szamba sprawi, iz
otoczenie sasiednich budynkow zmieni si¢ zdecydowanie na mniej korzystne.
Ruch pojazdoéw asenizacyjnych doprowadzi do znacznego podniesienia
poziomu hatasu, emisji spalin oraz ucigzliwo$ci zwigzane z oprdzniania
zbiornikow. Taka sytuacja wplynie na obnizenie wartosci sasiednich
nieruchomosci, a tym samym moze spowodowaé wystgpienie do gminy o
roszczenia odszkodowawcze.

Ul Graniczna od konca asfaltu do duzych ptyt drogowych jest utwardzona
plytami jumbo, ktoére nie sa przystosowane do transportu ciezkiego, a
zwigkszenie ruchu drogowego na tym odcinku stwarza niebezpieczenstwo
wypadku. Od konca asfaltu az do stadniny w Plochocinie nie ma chodnika, a
zwigkszenie ruchu drogowego na tym odcinku stwarza niebezpieczenstwo
wypadku.Brak infrastruktury na dziatkach nr 304/68, 304/61, 304/70powinien
skutkowa¢ wprowadzeniem catkowitego zakazu zabudowy. Ponadto, istnieja
rozbiezno$ci migdzy uchwala wszczynajaca plan a zatacznikiem graficznym
projektu planu.

Dzialki nr:
304/61, 304/68

Do projektu planu, wylozonego do publicznego wgladu w dniach od 19 lipca
do 9 sierpnia 2021 r. wptynely uwagi dotyczace zagospodarowania dziatki nr
304/61 skutkujace, na podstawie decyzji Wojta Gminy Dobra, po uzyskaniu
opinii Komisji Budownictwa i Rozwoju Gospodarczego Rady Gminy Dobra,
wylaczeniem tej dziatki z zakresu opracowania. Jej zagospodarowanie i
zabudowa odbywa¢ si¢ bedzie na podstawie uzyskanej decyzji o warunkach
zabudowy. Stad dopuszczalna rozbiezno$¢ miedzy uchwala wszczynajaca a
koncowa, polegajaca na obszarowym ograniczeniu uchwaty koncowe;.

Sposob zagospodarowania dziatki nr 304/68 na cele zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej zgodny jest z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, co wymagane jest przepisami art. 14 ust.5,
art. 15 ust.1 oraz art. 20 ust.1 ustawy.

Zmiana Studium ustalajaca taki sposob zagospodarowania i zabudowy dziatek
przyjeta zostata Uchwatg Nr XX1/291/2021 Rady Gminy Dobra z dnia 25
lutego 2021 r.

Projekt planu ustala zaopatrzenic w wode z sieci wodociggowej, bez
mozliwosci, jako dzialania przejsciowe, budowy studni.

Budowa szamb, czyli zbiornikdw szczelnych, jest rozwigzaniem
powszechnym, z niewielkimi wyjatkami, na dziatkach bliskiego i dalszego
sasiedztwa. Jest to rozwigzanie przejsciowe do czasu budowy komunalnej sieci
kanalizacyjnej. Nie spowoduje to powstania nowego rodzaju ucigzliwosci, lecz
ja zwickszy stosownie do ilosci nowej zabudowy. Nie spowoduje tez
zwigkszenia halasu, a jedynie dlugo$¢ jego trwania.

Przedmiotowa zabudowa realizowana bedzie na odcinku drogi, do ktorego
przylega zabudowa istniejaca, nie powoduje wigc koniecznosci budowy
nowego odcinka, a jedynie przyszto§ciowa modernizacje.

W zwigzku z tym uwagi nie zostaly przez Panig Wojt uwzglednione.
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Zatacznik Nr 4 do uchwatly Nr XXXI11/455/2022
Rady Gminy Dobra

z dnia 14 czerwca 2022 r.

Rozstrzygniecie w sprawie zasad realizacji zadan z zakresu infrastruktury technicznej,
ktdore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasad ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22022 r. poz. 503) art. 7 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
7 2022 r. poz. 559 ) oraz ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 305,
z pozn.zm.), Rada Gminy Dobra rozstrzyga, co nastepuje:

§ 1. Na obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra w obrebie
Dobra, dla terenu przy ulicy Granicznej, jak wynika zustalen planu oraz z przeprowadzonej analizy
finansowej, nie przewiduje si¢ inwestycji zzakresu infrastruktury technicznej idrogowej shuzacych
zaspokojeniu zbiorowych potrzeb mieszkancoéw realizowanych z budzetu Gminy Dobra.

§ 2. Wszelkie inwestycje 1 naklady wynikajace z realizacji zapisow przedmiotowej uchwaty,

a wiec iinwestycje w zakresie infrastruktury technicznej, realizowane beda staraniem ina koszt
inwestorow.
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Rada Gminy Dobra na podstawie art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503) przygotowala dane przestrzenne dla
planu, ktore stanowig zalacznik w postaci cyfrowej do uchwaly.

Dane przestrzenne zostaly udostepnione pod ponizszym adresem:
https://bip.dobraszczecinska.pl/artykul/plan-miejscowy-dobra
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