UZASADNIENIE

do uchwaty Nr ...../...../2020
Rady Gminy Dobra
Zdnia ....... .......... 2020 .

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Dobra, obrebie Dobra

Projekt planu zainicjowany zostat Uchwatg Nr I1I/45/2019 Rady Gminy Dobra z dnia 21 lutego
2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra w obrebie Dobra, zmienionej Uchwalg Nr X/132/2019 Rady Gminy
Dobra z dnia 28 listopada 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra w obrebie Dobra.
Projekt planu, o ktérym mowa w uchwale, opracowany zostat zgodnie z:

— ustawg z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j.: Dz. U. z 2020 r. poz. 713 ze
zmiang),

— ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2020 r. poz. 293 z pdzniejszymi zmianami),

— ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j.: Dz. U. z 2020 r. poz. 1219
z pOzniejszymi zmianami),

— ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego—
ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
$rodowisko (t.j.: Dz. U. z 2020 r. poz. 283 z pdzniejszymi zmianami),

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

Projekt planu obejmuje obszar o powierzchni 118,30 ha.

Zatgcznikami do uchwaly sa:

1)  rysunek planu w skali 1: 2 000, stanowigcy zataczniki nr 1,

2)  wyrys ze ,Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra”,
stanowigcy zatgcznik nr 2,

3)  rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowiacy zatgcznik nr 3,

4)  rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, stanowigcy
zatacznik nr 4.

Obszar opracowywanego planu to jeden do$¢ zwarty kompleks gruntowy, obejmujacy teren o tgcznej
powierzchni 118,30 ha. Kompleks ten lezy w pdtnocno-zachodnim narozniku obrebu geodezyjnego
Dobra i rozcigga sie na pétnoc od linii zabudowy przyulicznej — ulicy Szczesliwej. Ponizej linii ulicy
Szczesliwej rozcigga sie gesta zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wsi Dobra.

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobra przyjetego Uchwatg Nr XXXVI/485/2018 Rady Gminy Dobra z dnia 18 pazdziernika 2018 r.,
teren objety planem potozony jest w strefie rolniczej przestrzeni produkcyjnej (C), obejmujacej
grunty rolne zmeliorowane oraz uzytek ekologiczny (UE-6), w czesci wystepuje obszar Natura 2000 —
Studium wskazuje tereny wytaczone z zabudowy.
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Zatem celem regulacji zawartych w planie jest ustalenie warunkéw zagospodarowania terenéw oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy.
Priorytetowym uwarunkowaniem w zakresie planowanego zagospodarowania terenu jest ochrona
przyrody, zwigzana z wystepowaniem na obszarze planu terenéw objetych ochrona prawng. W
zwigzku z tym obszar planu zostat podzielony na tereny elementarne, oznaczone nastepujgcymi
symbolami:

a) RU,ZN - teren obstugi produkgji rolniczej, zielen naturalna zmeliorowana

b) RU,RP — teren obstugi produkcji rolniczej, grunty rolne

c) ZL - teren gruntow lesnych

d) ZN - teren zieleni naturalnej.
Na obszarze objetym planem ustalono zakaz lokalizowania budynkéw, co stanowi konsekwencje
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra.
Na terenach lesnych i zieleni naturalnej dopuszczono lokalizacje wszelkiego rodzaju infrastrukture
turystyczng, ktéra ma na celu zaspakajanie potrzeb zwigzanych z bierng i aktywng turystyka, poprzez
realizacje miedzy innymi: obiektow matej architektury, tablic informacji turystycznej, Sciezek zdrowia i
urzadzen stuzacych uprawianiu sportu i rekreacji.
Natomiast na terenach obstugi produkcji rolniczej stanowigcych gospodarke fgkarska lub hodowlana,
zakazuje sie realizacji zabudowy za wyjatkiem wiat magazynowych, przekry¢ namiotowych oraz
dopuszczono niekubaturowe urzadzenia turystyczne.

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

1. Przy sporzadzaniu projektu planu uwzglednione zostaty okreslone w art. 15 ust. 1 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — okreslono linie
rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznym sposobie uzytkowania, ustalono
parametry zabudowy i zagospodarowania terenu;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe - zakazuje sie  zabudowy terenu obiektami
kubaturowymi, a dopuszcza sie jedynie realizacje tymczasowej zabudowy dla obstugi
produkcji rolniczej [fgkarskiej lub hodowlanej] wytacznie w formie wiat magazynowych,
przekry¢ namiotowych; dopuszczono réwniez realizacje wszelkiego rodzaju infrastrukture
turystyczng, ktéra ma na celu zaspakajanie potrzeb zwigzanych z bierng i aktywna turystyka
[m. in. obiekty matej architektury, tablice informacji turystycznej, ciggi piesze i pieszo-
rowerowe wraz z infrastrukturg, Sciezki zdrowia i urzadzenia stuzace uprawianiu sportu i
rekreacji np. przyrzady do ¢wiczen]

3) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntdw rolnych i

lesnych:

a) na obszarze planu wystepuje:

- obszar Natura 2000 ,Jezioro Swidwie PLB320006",

- proponowany uzytek ekologiczny ,taka turzycowa koto Ptochocina”,

- obszar wystepowania chronionych siedlisk przyrodniczych,
stad ze wzgledu na przyrodniczy charakter obszaru planu i swobodng migracje ptakéw i
zwierzat na tym terenie wprowadzono zapisy o zakazie realizacji szczelnych grodzen
nieruchomosci oraz ujmowania wod w kanat zamkniety, zmniejszenia przepustowosci oraz
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przegradzania ciekow naturalnych, kanatéw i rowdw melioracyjnych oraz zachowanie w
max. stopniu istniejgcego zadrzewienia,

b) na obszarze objetym planem brak jest terenéw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi
oraz krajobrazéw priorytetowych,

C) na obszarze planu nie wystepuja tereny rolnicze, wymagajace uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia na cele nierolnicze;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz doébr kultury wspdtczesnej - w
obrebie terenu 7 ZN, 10 RU,ZN i 5ZL wystepujg stanowiska archeologiczne objete ochrong
konserwatorskg - strefa WIII ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowisk
archeologicznych — obowigzujg ustalenia zawarte z § 9 uchwaty;

5) walory ekonomiczne przestrzeni - ustalenia planu sg zgodne z polityka przestrzenng gminy
(wyrazong w Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobra) - wartos¢ i walory ekonomiczne tego obszaru nie wzrosng, poniewaz tereny nie
Zmieniajg swojego przeznaczenia, a jedynie warunki ich zagospodarowania. Stad tez
ustalenie wysokosci stawki procentowej optaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie dotyczy niniejszego planu;

6) prawo wilasnosci - poprzez wykonanie analizy stanu wiasnosci terenu objetego planem oraz
dostosowanie zagospodarowania do istniejgcych uwarunkowan prawnych, a takze analize
wnioskow, ustalenia planu nie ograniczajg swobody w wykonywaniu prawa wtasnosci, nie ma
tez koniecznosci wywtaszczenia prawa wtasnosci;

7) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — poprzez rozpatrzenie wnioskow wiasciwych
organdw wojskowych, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa oraz poprzez przekazanie
tym organom projekt planu do uzgodnien — organy te uzgodnity przedmiotowy projekt planu;

8) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkdow komunikacji elektronicznej -
poprzez mozliwos¢ skfadania wnioskdw zgtoszonych na podstawie:

— art.17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym [t.j.: Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z pdzniejszymi zmianami]

— art. 39 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o $rodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz ocenach oddziatywania
na $rodowisko [t.j.: Dz. U. z 2020 r. poz. 283 z pdzniejszymi zmianami]

Dodatkowo procedura prac nad projektem miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego przewiduje udziat spoteczenstwa w jego tworzeniu poprzez zapoznanie sie z

projektem planu w czasie jego wylozenia do publicznego wgladu oraz udziat

zainteresowanych osdb i instytucji w dyskusji publicznej.

Projekt planu po uzyskaniu wymaganych opinii i uzgodnien, wytozony zostat do publicznego

wgladu w dniach od 19 pazdziernika 2020 r. do 09 listopada 2020 r. W dniu 05 listopada

2020 r. odbyta sie dyskusja publiczna na temat rozwigzan przyjetych w projekcie planu. W

ustawowym terminie do dnia 23 listopada 2020 r. nie wniesiono uwag.

O ww. terminach zawiadomiono na stronie internetowej Urzedu Gminy (BIP) i przez

ogtoszenie w lokalnej prasie.

9) 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 ,Prognoze
oddziatywania na $rodowisko” i ,Prognoze skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra w obrebie Dobra.
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Projekt planu byt przedstawiony i zaopiniowany przez Gminng Komisje Urbanistyczno -
Architektoniczng, a nastepnie przeszedt procedure opiniowania i uzgodnienia z odpowiednimi
instytucjami i organami.

Nastepnie projekt planu wraz z ,Prognoza oddziatywania na Srodowisko” byt wytozony do
publicznego wgladu, co pozwolito na zachowanie jawnosci i przejrzystosci toku postepowania
przy jego sporzadzaniu. Zorganizowano takze dyskusje publiczng. W opracowaniu projektu
planu mogty uczestniczy¢ zainteresowane osoby.

2. Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposdb zagospodarowania i
korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci
wnioskdw i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i
zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne
- przeanalizowano wnioski ztozone w trakcie sporzadzenia niniejszego planu, ostatecznie przyjete
rozwigzania przestrzenne tj. przeznaczenie terenéw, uwzgledniajg rolniczy krajobraz wiejski oraz
charakter przyrodniczy obszaru [jest to teren cenny zaréwno pod wzgledem florystycznym, jaki
faunistycznym], przez wzglad na potozenie w obszarze Natura 2000 Jezioro Swidwie PLB320006,
wyznaczonego do ochrony populacji dziko wystepujgcych ptakéw, zapewniajac ochrone
istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmiany w zakresie jego zagospodarowania.

B. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1,
wraz z datq uchwaly Rady Gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2.

Rada Gminy Dobra Uchwatg Nr XXVI/351/2017 z dnia 14 wrzesnia 2017 r. przyjeta Ocene
aktualno$ci  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcych na obszarze Gminy
Dobra. Zgodnie z tg analiza nalezy dazy¢ do ograniczenia przeznaczenia nowych terendw na cele
budowlane. Konsekwencjg matego pokrycia obszaru Gminy planami miejscowymi jest duza ilos¢
wydawanych decyzji o warunkach zabudowy. Stad niniejszy plan ogranicza mozliwo$¢ ,rozlewania
sie” zabudowy na terenach cennych przyrodniczo, ktére w Studium uwarunkowan zostaty
wyznaczone jako tereny z zakazem zabudowy.

Projekt miejscowego planu jest zgodny z wynikami analizy.

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

Prognoza skutkdw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra w obrebie Dobra, wykazata, ze w zwigzku z tym, Zze plan nie zmienia
przeznaczenia nieruchomosci wynikajgcego ze studium, jak réwniez wynikajgcego z aktualnego
sposobu uzytkowania (grunty rolne i lesne), stad podatek rolny i podatek lesny, nie ulegng
zmianie, a z uwagi na przedmiot planu, brak bedzie podstaw do naliczenia opfaty jednorazowej,
jak tez optat adiacenckich.

Uchwalenie niniejszego planu miejscowego nie bedzie przestankg do roszczenia
odszkodowawczego z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob Ilub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone), jak réwniez nie
wywota obnizenia wartosci rynkowej nieruchomosci, co mogtoby skutkowac roszczeniem z art. 36
ust. 3 powyzszej ustawy.



Wszystkie czynnosci zwigzane ze sporzgdzeniem projektu planu zostaty przeprowadzone zgodnie z
zasadami i trybem okreslonym w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W Swietle powyzszego podjecie uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra w obrebie Dobra jest uzasadnione.



