. Projekt

UCHWALA NR XX/.../2016
RADY GMINY DOBRA

Z dnia 29 grudnia 2016 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra, w obrebie
Dobra w obszarze dzialek nr 168/23, 168/24, 168/25, 168/26, 168/29, 168/41, 168/42, 168/43,
168/48.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2016 r. poz. 446, poz. 1579) i art. 20 ust. 1 w zwigzku z art 27 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r., poz. 778, poz. 904, poz.
961, poz. 1250, poz. 1579) Rada Gminy Dobra uchwala, co nastgpuje:

§ 1. 1. Zgodnie z uchwala nr X1/180/11 Rady Gminy Dobra z dnia 29 grudnia 2011 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzania zmiany w planie miejscowym zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobra, w obrgbie Dobra oraz po stwierdzeniu, ze zmiana planu nie narusza ustales Studium
uwarunkowath i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Dobra przyjetego uchwata Nr
l1/48/02 Rady Gminy Dobra z dnia 30 grudnia 2002 r. w sprawie uchwalenia Studium
uwarunkowat i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra, zmienionego nastepnie
uchwatg Nr XXXVIII/558/10 Rady Gminy Dobra z dnia 24 czerwca 2010 r. w sprawie uchwalenia
zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra, oraz
zmienionego uchwala nr VII/88/2015 Rady Gminy Dobra z dnia 25 czerwca 2015 r. w sprawie
uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobra, uchwala si¢ zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra, w
obregbie Dobra zwang dalej planem.

2. Plan obejmuje dziatki nr 168/23, 168/24, 168/25, 168/26, 168/29, 168/41, 168/42, 168/43,
168/48 z obrgbu Dobra o tgcznej powierzchni 1,309 ha.

3. Granice obszaru objetego planem okresla rysunek planu w skali 1:1000.
§ 2. Przedmiotem planu s3 tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

§ 3. 1. Rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra, w obrebie
Dobra, w skali 1:1000 stanowi Zatacznik nr 1, bedgcy integralng czescia uchwaly,

2. Wyrys ze zmiany Studium uwarunkowafi i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Dobra w skali 1:10 000 stanowi Zatgcznik nr 2, bedacy integralna czescig uchwaly.

3. Rozstrzygnigcia o sposobie realizacji zapisanych w planic inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wiasnych gminy oraz zasadach ich finansowania stanowia
Zalacznik nr 3, bedacy integralng czeécig uchwaty.

4. Rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu stanowig Zatacznik nr 4,
bedacy integralng czescig uchwaly.

Rozdziat 1.
Zasady konstrukcji planu

§ 4. 1. Obszar planu podzielony jest na tereny elementarne, dla ktérych ustala si¢ przeznaczenie,
zasady zabudowy i zagospodarowania terenu.
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2. Tereny elementarne oznaczone sa na rysunku oraz w tekscie planu symbolem MN,U, co
oznacza teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszezeniem ustug wbudowanych.

3. Ustalenia formutowane sg w nastepujacych gfupach ustalen:
1} ustalenia funkcjonalne;
2) ustalenia ekologiczne;
3) ustalenia form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu;
4) ustalenia zasad i warunkdéw scalania i podziatu nieruchomosci;
5) ustalenia dotyczace obshugi komunikacyjnej;
6) ustalenia dotyczace obstugi inzynieryjne;.

§ 5. 1. Uzyte w planie okreslenia oznaczaja:

1) nieprzekraczalna linia zabndowy — linia ograniczajaca obszar usytuowania budynku. Lico
budynku nie moze przekraczaé nieprzekraczalnej linii zabudowy;

2) powierzchnia zabudowy - obszar wyznaczony przez rzut pionowy skrajnego obrysu budynku
w stanie wykoficzonym na plaszczyzng pozioma, przyjmujac za podstawe obrys: a) parteru -
w wypadku, gdy jest on wigkszy od rzutu pionowego obrysu scian fundamentowych albo

b) cian fundamentowych, jezeli na poziomie terenu jest on wiekszy od rzutu obrysu parteru.

2. Do powierzchni zabudowy wlicza si¢ powierzchnie wystepujacych w obrebie przyziemia
takich elementéw budynku jak: przeswity, przejscia i przejazdy (bramy), ganki, kruzganki, garaze
lub wiaty garazowe - stanowigce integralna czgé¢ budynku a takze powierzchnie obiektéw
pomocniczych (gospodarczych) jak garaze, szopy, szklarnie, altany itp.

3. Do powierzehni zabudowy nie wlicza si¢ powierzchni budynkéw lub ich czesci znajdujacych
sig ponizej poziomu terenu oraz powierzchni schodéw, pochylni i ramp zewnetrznych, studzienek
przy okienkach piwnicznych, oslon przeciwstonecznych, daszkéw, okapéw dachowych a takze
nadwieszonych czeéci budynku powyzej parteru, basenow i sztucznych oczek wodnych;

Rozdzia}l 2.
Ustalenia dla terenéw elementarnych

oznaczonych symbolem MN,U.
§ 6. 1. Ustalenia funkcjonalne:
1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

2) dopuszcza si¢ lokalizacje ustug wbudowanych, w tym lokali handlowych o powierzchni
sprzedazy do 50 m?;

3) dopuszcza si¢ ustugi o powierzchni nie przekraczajacej 30% powierzehni catkowitej budynku
mieszkalnego.

- 4) zakazuje si¢ lokalizacji stacji bazowych i przesylowych telefonii.
2. Ustalenia ekologiczne:
1) minimalny powierzchnia terenu biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej: 70%;

2) wzdhiz istniejacego rowu melioracyjnego obowigznje zachowanie pasa terenu o szerokosei
minimum 1,5 metra, w celu zapewnienia dostgpu do rowu w celu jego konserwacji i
eksploatacji;

3) przed przystgpieniem do inwestycji obowigzuje wykonanie badan geologicznych gruntu;
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4) zakazuje si¢ dziatalnosci powodujgcej pogorszenie stosunkéw wodnych i zanieczyszczania
srodowiska gruntowo-wodnego powyzej dopuszczalnych pozioméw okreslonych w przepisach
odrgbnych; -

5) wszelkie ucigzliwosci wynikajgce z lokalizacji inwestycji powinny zamykaé sie w granicach
dziatki budowlanej;

6)z uwagi na wysoki poziom wéd gruntowych, lokalizacja nowej zabudowy wymaga
posadowienia na palach, studniach, zastosowania rozwigzan polegajacych na glgbokiej
konsolidacji i uzdatnienia podloza Iub zastosowania innych, zamiennych rozwiazan
dostosowanych do warunkéw gruntowych.

3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
1) maksymalna powierzchnia zabudowy w granicach dziatki budowlanej: 20%;

2) maksymalna wysoko$¢ budynku 2 kondygnacje nadziemne, nie wigcej niz 7,5 m, liczona od
poziomu terenu przy najnizej potozonym wejéciu gléwnym do budynku do kalenicy;

3) budynki kryte dachami o kacie nachylenia potaci dachowych od 30 do 50 stopni;
4) nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone na rysunku planu w odlegloéci:

a) 6 m od ul. Zagrodowej,

b) 5 m od rowu melioracyjnego,

¢) 1,5 m od granicy dziatki nr 168/47;
5) zakazuje sig lokalizacji piwnic w budynkach;
6) obowiazuje wykonanie drenazu wokdt budynku;
7) poziom posadowienia posadzki ustala si¢ minimum 60 cm nad poziomem terenu;
8) wskaznik intensywno$ci zabudowy w granicach dziatki budowlanej 0,1 — 0,4;

9) dopuszeza sig lokalizacje parterowych budynkéw garazowych i gospodarczych o wysokosci do
3 m, krytych dachami ptaskimi;

10) zakazuje si¢ lokalizacji obiektow tymczasowych, nie zwigzanych z potrzebami zabudowy
mieszkaniowej; '

11) zakazuje sig lokalizacji reklam o powierzchni powyzej 1m?;
12) dopuszcza si¢ reklamy zwigzane z prowadzong dziatalnoécia gospodarczg w obrebie terenu.

4. Ustalenia zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci: W procedurze scalania i
podziatu nieruchomosci dla terenéw oznaczonych symbolem MN,U obowigzuje:

a) minimalna powierzchnia dziatki: 1500 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki wzdtuz ul. Zagrodowej od 5 m do 18 m,

¢) kat potozenia granic dzialek w stosunku do osi bezposrednio przylegajacego pasa drogowego: 90
stopni z dopuszczeniem odchylenia do 15 stopni.

5. Ustalenia dotyczace obslugi komunikacyjnej:

1) obstuga komunikacyjna terenéw objgtych planem z przyleglej ul. Zagrodowej - droga publiczna
zaliczona do kategorii drég gminnych nr 190105Z;

2) powigzania ukladu komunikacyjnego obszaru objetego planem z ukladem zewnetrznym
zapewnia istnigjgca ul. Zagrodowa poprzez istniejgcg ul. Graniczng —droga publiczna relacji
Dobra — Lubieszyn, zaliczona do kategorii drég powiatowych nr 3917Z;
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3)przy realizacji kazdego nowego obiektu budowlanego oraz rozbudowie, przebudowie,
nadbudowie lub zmianie sposobu uzytkowania obiektu istniejacego, nakazuje si¢ umieszczenie
na terenie inwestycji, odpowiedniej liczby miejsc postojowych dla samochodéw osobowych,
kt6ra wynika z przyrostu potrzeb parkingowych wywotanych realizacjg przedsiewziecia;

3) przy realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nie okresla si¢ potrzeb realizacji miejsc
postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa;

4} na terenie dzialki budowlanej obowiazuje realizacja 2 miejsc postojowych na jedno mieszkanie;
5) w przypadku realizacji ustug obowiazuje realizacja: |

a) minimum 1 miejsca postojowego na 30 m? powierzchni uzytkowej ushug,

b) minimum 1 miejsca postojowego na 50 m? powierzchni sprzedazy.

6. Ustalenia dotyczace obstugi inZzynieryjnej:

1) zaopatrzenie w wodg ustala sig¢ z istniejacej sieci wodociggowej w ul. Zagrodowej (poza
obszarem planu);

2) odprowadzanie &ciekéw sanitarnych ustala si¢ do istniejacej kanalizacji sanitarnej w ul.
Zagrodowej i istniejacej przepompowi Sciekdw (poza obszarem planu), z ktérej Scieki sanitarne
przetlaczane sg rurociggiem tlocznym $ciekéw do kanalizacji sanitarnej w ul. Granicznej (poza
obszarem planu);

3) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych ustala sig projektowana kanalizacja deszczowa
po podczyszezeniu w separatorze, do istniejacych rowéw melioracyjnych potozonych poza
obszarem planu;

4) na dziatkach budowlanych, przeznaczonych pod zabudowe, dopuszcza sie dla wéd opadowych i
roztopowych ich:

a) retencjonowanie poprzez zastosowanie zbiornikéw bezodptywowych oraz zbiornikéw do
gromadzenia wid opadowych i wtérne wykorzystanie do celéw wilasnych lub na potrzeby
prowadzonej dzialalnoséci gospodarczej,

b) odprowadzenie na teren dziatki z zastosowaniem retencjonowania,

5) zaopatrzenie w gaz ustala si¢ z istniejacej sieci gazowej w ul. Zagrodowej (poza obszarem
planu);

6) zaopatrzenie w cieplo ustala si¢ z indywidualnych i lokalnych Zrédet, o parametrach emisji
zanieczyszczen spetniajacych warunki ochrony srodowiska wykorzystujacych:

a) niskoemisyjne instalacje na paliwo state, cickle lub gaz,

b) energig elektryczng lub odnawialne Zrodta energii jak: kolektory sfoneczne, pompy cieplne,
ogniwa fotowoltaiczne, mikroinstalacje wykorzystujace energie wiatru itp.;

7) dopuszcza sig instalowanie komink6w stanowigcych Zrodio ciepta;

8) zasilanie w energi¢ elekiryczng ustala si¢ z istniejacej elekiroenergetycznej linii kablowej
niskiego napigcia nn w ul. Zagrodowej (poza obszarem planu), ktéra zasilana jest z istniejace;
stacji transformatorowej stluipowej 15/04 kV zlokalizowanej przy ul. Zagrodowej (poza
obszarem planu);

9) dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe, remont, likwidacje napowietrznych linii
elektroenergetycznych éredniego napigeia SN, zlokalizowanej w obszarze planu i budowe sieci
kablowych w nowej lokalizacji;
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10) ustala si¢ obslugg telekomunikacyjng z istniejacej i nowej infrastruktury telekomunikacyijnej;
przebudowe, rozbudowe, remont, likwidacje oraz budowe sieci i urzadzen infrastruktury
telekomunikacyjnej realizuje sie zgodnie z przepisami odrebnymi;

11) dopuszcza si¢ czasowe gromadzenie odpadéw w wydzielonych do tego celu miejscach,
zlokalizowanych w granicach dziatki budowlanej, zorganizowane w sposéb bezpieczny dla
srodowiska;

12) obowigzuje gromadzenie odpaddw w sposdb zapewniajacy mozliwo$é ich selektywnej zbidrki;
13) nowe sieci inzynieryjne prowadzi sie jako podziemne.

Rozdzial 4.
Ustalenia koficowe.

§ 7. Ustala si¢ stawke procentows stuzaca naliczaniu opfaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokodci 30% dla terenéw objetych
planem.

§ 8. Na obszarze objgtym uchwatg traci moc Uchwata nr XXVI111/391/09 Rady Gminy Dobra z
dnia 28 maja 2009 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobra w obrebie Dobra w obszarze dziatek nr 168/23 — 168/26, 168/29 — 168/33, 168/39 —
168/43, 168/48, czgsé dzialki nr 168/28 i 246, polozonych przy ul. Zagrodowej (Dz. Urz. Woj.
Zach, Nr 45, poz. 1124 z 08.07.2009 r.).

§ 9. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Dobra.

§ 10. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzqdowym Wojewoddztwa Zachodmopomorsklego i podlega publikacji na stronie internetowej

gminy.

Przewodniczacy Rady
Gminy

mgr Bartlomiej Miluch
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Zalacznik Nr 1 do Uchwaly Nr XX/.../2016
Rady Gminy Dobra
z dnia 29 grudnia 2016 r.
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Zalaeznik Nr 2 do Uchwaty Nr XX/.../2016
Rady Gminy Dobra
z dnia 29 grudnia 2016 r.
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Zalacznik Nr 3 do Uchwaty Nr XX/.../2016
Rady Gminy Dobra
z dnia 29 grudnia 2016 1.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzenmego gminy Dobra, w
obrebie Dobra w obszarze dzialek nr 168/23, 168/24, 168/25, 168/26, 168/29, 168/41, 168/42,
168/43, 168/48.

Na podstawie art. 20 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778, poz. 904, poz. 961, poz. 1250, poz. 1579) nie okreéla sig
sposobu realizacji oraz zasad finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
naleza do zadah wlasnych gminy, poniewaz w granicach planu nie wystepuja tereny, na ktorych
wystepujg inwestycje celu publicznego, w ktorych zapisane zostalyby inwestycje z zakresu
infrastruktury technicznej nalezgce do zadan wlasnych gminy.
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Zatacznik Nr 4 do Uchwaty Nr XX/.../2016
Rady Gminy Dobra
z dnia 29 grudnia 2016 r.

W sprawie rozstrzygni¢cia o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra, w obrebie Dobra w
obszarze dzialek nr 168/23, 168/24, 168/25, 168/26, 168/29, 168/41, 168/42, 168/43, 168/48.

Na podstawie art. 20 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778, poz. 904, poz. 961, poz. 1250, poz. 1579) stwierdza sie,
ze do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra, w obrebie
Dobra w obszarze dziatek nr 168/23, 168/24, 168/25, 168/26, 168/29, 168/41, 168/42, 168/43,
168/48, wylozonego do publicznego wgladu w dniach od 10 pazdziernika 2016 r. do 31
pazdziernika 2016 r. nie wniesiono w ustawowym terminie zadnych uwag.

id: OF7B67D4-FEQOC-4A9C-BB1C-557422478956. Projekt Strona 1



UZASADNIENIE

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zainicjowana zostata Uchwaly Nr
XI/180/11 Rady Gminy Dobra z dnia 29 grudnia 2011 r. w sprawie przystapienia do sporzadzania zmiany
w planie miejscowym zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra.

1. Informacje ogélne.

Plan obejmuje obszar o powierzchni 1,309 ha, polozony w obrgbie Dobra, przy ul. Zagrodowej w
Dobrej. W obecnie obowigzujacym planie teren jest przeznaczony na cele rolne. Zmiana planu dopuszcza
realizacj¢ zabudowy jednorodzinnej o parametrach, jak w sasiedztwie. Teren obecnie nie jest
zabudowany, w sasiedztwie, od strony wschodniej przebiega réw melioracyjny.

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

2.1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

Zapewnienie fadu przestrzennego w obszarze planu zapewniajg ustalenia okreslajace sposéb zabudowy,
w tym okreslenie parametréw zabudowy oraz spos6b zagospodarowania terenu. W czedci urbanistycznej
zapewnienie tadu przestrzennego okreslono poprzez ustalenie;

- minimalnej powierzchni terenu biologicznie czynnej 70% pow. dziatki budowlanej,

- maksymalnej pow. zabudowy 20% powierzchni dziatki budowlanej,

- nieprzekraczalnych linii zabudowy w odleglosei:

a) 6 m od ul. Zagrodowej,

b) 5 m od rowu melioracyjnego,

c) 1,5 m od granicy dziatki nr 168/47,

- wskaZnika intensywnogci zabudowy w przedziale od 0,1 do 0,4,

W czesci architektonicznej wyznacznikami tadu przestrzennego sg ustalenia:

- maksymalna wysokos¢ budynku 2 kondygnacje nadziemne, nie wigcej niz 7,5 m, liczona od poziomu
terenu przy najnizej potozonym wejiciu gléwnym do budynku do kalenicy,

- budynki kryte dachami o kacie nachylenia polaci dachowych od 30 do 50 stopni,

- poziomu posadowienia posadzki minimum 60 cm nad poziomem terenu,

- dopuszczenie lokalizacji parterowych budynkéw garazowych i gospodarczych o wysokoscei do
3 m, krytych dachami ptaskimi.

2.2, Walory architektoniczne i krajobrazowe.

W obszarze planu nie wystgpujg tereny podlegajgce prawnym formom ochrony waloréw
krajobrazowych typu: rezerwat przyrody, park krajobrazowy, pomnik przyrody czy uzytek ekologiczny.
Opracowanie ekofizjograficzne, sporzadzone na potrzeby planu, wskazalo zagadnienia wystepujace w
Jjego obszarze i pozwolilo na okreslenie parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu, ktére nie
koliduja z istnigjgca zabudowa i Srodowiskiem krajobrazowym terenu objetego planem.

Zapisy planu ustalajg parametry zabudowy speiniajace wymagania tadu architektonicznego, m.in.
poprzez zachowania tych samych wysokosci zabudowy oraz tej samej formy dachu. Walory
krajobrazowe terenu chronione sa poprzez ustalenia planu zakazujace lokalizacji reklam o pow.
przekraczajacej 1m?, obiektéw tymeczasowych nie zwigzanych z potrzebami zabudowy mieszkaniowej, a
nowe sieci inzynieryjne ustalaja jako kablowe ( plan dopuszcza réwniez przebudowe i likwidacje
napowietrznych linii elektroenergetycznych przebiegajgcych przez pn-wsch naroznik obszaru planu).
Wysokos¢ zabudowy nie moze przekraczaé 7,5 m.

2.3. Wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych.

W rozumieniu Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. Nr 92, poz. 880, z

pbZniejszymi zmianami) obszar planu nie zawiera si¢ w graniach obszaréw Natura 2000. Okolo 4km na
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péinoc od obszaru planu zlokalizowany jest Obszar specjalnej ochrony ptakéw ,Jezioro Swidwie” (PLB
320006), a dalej na pénoc znajduje si¢ rezerwat przyrody ,Swidwie”. Caty obszar objety prognoza znajduje
si¢ w granicach obszaru cennego przyrodniczo OC-3 dolina kanatu BY (Mata Gunica). Na podstawie
Waloryzacji przyrodniczej gminy Dobra stwierdza si¢, ze w obszarze planu nie wystepuja siedliska uznane
Jako zagrozone wyginigciem, o znaczeniu priorytetowym ani stanowisk roslin objetych ochrong prawna.

Stan aerosanitarny terenu objetego prognoza mozna okreslié jako zadowalajgcy, poniewaz teren
zlokalizowany jest wéréd lak i nie wystgpuja tutaj znaczace Zrédla zanieczyszczen powietrza (poza
ucigzliwosciami wynikajacymi z uzytkowania drogi powiatowej ul. Graniczng). Na obszarze opracowania
brak jest pomiaréw, ki6re jednoznacznie dokumentowatyby stan zanieczyszczenia atmosfery, co
uniemozliwia obiektywna oceng stanu aerosanitarnego.

Obszar opracowania polozony jest w zlewni 1zeki Mata Gunica. Powigzane posrednio i bezpodrednio z
Mata Gunica rowy melioracyjne (gléwnie na drodze odplywu podziemnego i powierzchniowego)
odwadniajg, drenuja caly obszar opracowania.

W granicach obszaru opracowania pokrywa glebowa réwniny reprezentowana jest przez nalezace do klas
bagiennych gleby torfowe. Ich cechg "charakterystyczna jest sklad z czefciowo rozlozonych roslin
hydrofilnych tworzacych gabczasta lub witknista warstwe torfu, ktéra osigga niekiedy kilka metréw
migzszoscl. Zgodnie z podziatem botanicznym i hydrologicznym na obszarze opracowania wystepuja gleby
torfowisk niskich. Sklasyfikowane jako nieuzytki zielone nalezace do kompleksu 27 - Igki IV klasy
bonitacyjnej nalezace do uzytkéw zielonych srednich. Eaki te polozone na torfowiskach niskich byly
przeorywane i obsiewane na nowe mieszankami traw, obecnie sa ubogie florystycznie. Z powodu
panujacych ztych stosunkéw wodnych oraz zaniechania uzytkowania rolniczego terenu, lgki ulegly
degradacji, zmienit si¢ ich sktad florystyczny. W obszarze planu nie wystepuja grunty lesne.

Z uwagi na powierzchnig obszaru objgtego planem, nie jest wymagana zmiana przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

2.4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury

wspélczesnej. l/
W obszarze planu nie wystepuja tereny i obiekty, ktére podlegaja ochronie konserwatorskiej, ani
zabytki oraz dobra kultury wspétczesne.

2.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b
niepetnosprawnych.

W projekcie planu nie wprowadzono ustalen dotyczacych potrzeb 0séb niepelosprawnych, z uwagi
na przeznaczenie terenu: zabudowe mieszkaniows jenorodzinna. W przypadku realizacii dopuszczonych
przepisami odrgbnymi uslug w budynkach mieszkalnych, konicczne bedzie zabezpieczenie dostepu dla
os6b niepelnosprawnych, zgodnie z innymi przepisami.

Bezpieczenstwo ludzi i mienia w zakresie ochrony ppoz zabezpiecza znajdujaca sie w
bezposrednim sasiedztwie ul. Zagrodowa. Szeroko$¢ ulicy umozliwiajgca dojazd dla stuzb ratowniczych,
a takze umozliwia - realizacje odpowiednich parametréw jezdni i chodnikéw, pozwalajacych na
bezpieczne poruszanie sig.

2.6. Walory ekonomiczne przestrzeni.

Ustalenia planu s3 zgodne z polityka przestrzenng gminy (wyrazona w Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Dobra w skali 1:10 000 (Uchwata Nr 111/48/02
Rady Gminy Dobra z 30 grudnia 2012 r. zmienionego uchwata Nr XXXVIII/558/10 Rady Gminy Dobra
z dnia 24 czerwca 2010 r. oraz zmienionego uchwala nr VII/88/2015 Rady Gminy Dobra z dnia 25
czerwea 2015 r.) w ktérej dla tego obszaru, przewidziano zabudowe mieszkaniows jednorodzinng.

Wartos¢ 1 walory ekonomiczne tego obszaru znaczaco nie wzrosng. Plan miejscowy, zgodny ze
Studium, utrwala w tym obszarze zabudowe mieszkaniowa jednoredzinng, co korzystnie wplynie na
wartos¢  poszezegélnych nieruchomosci. O wartodci nieruchomosci decyduje rodzaj i polozenie
nieruchomosci oraz jej przeznaczenie w planie miejscowym.

2.7. Prawo wlasno$ci.
Obszar planu znajduje si¢ w posiadaniu jednego, prywatnego wlasciciela. Plan nie ogranicza
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swobody w wykonywaniu prawa wlasnosdci, nie ma tez koniecznosci wywlaszczenia prawa wilasnosci.

2.8. Potrzeby obronnosci i bezpieczehstwa panstwa,

W obszarze planu nie wyznaczono obszaréw i urzadzen niezbednych dla potrzeb obrormosm i
bezpieczenistwa pafistwa, poniewaz nie wplynely wnioski w tym zakresie, co oznacza, Ze nie potrezby
wyznaczania tego typu funkcji w obszarze opracowania.

2.9. Potrzeby interesu publicznego.

Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z obowiazujgea procedurs (Ustawa o planowamu i
zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.) i spetnia obowigzujace w tym zakresie
‘warunki, tym samym respektuje wymogi bezpieczenstwa prawnego i stanowi dzialanie w interesie
publicznym.

Realizacja ustalef planu nie spowoduje wystapienia istotnych zagrozen dla $rodowiska
przyrodniczego ani tez _nickorzystnych oddziatywah na zdrowie i warunki zycia hdzi, co rowniez
stanowi dziatanie w imie dobra publicznego.

Plan uwzglednia ochrone srodowiska i chroni wartoéci przyrodnicze.

Realizacja ustaleni planu dziata¢ bedzie na rzecz dobra publicznego zar6wno w wymiarze lokalnym,
jak i ogblnym — wszystkich mieszkaficéw gminy,

2.10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych.

Projekt planu ustala zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej oraz linie rozgraniczajace
tereny tej infrastruktury.

Ponizej ustalenia planu:

1)zaopatrzenie w wodg ustala sig z istniejqeej sieci wodociggowej w ul. Zagrodowej (poza obszarem
planu);

2) odprowadzanie Sciekéw sanitarnych ustala sig do istniejgeej kanalizacji samitarnej w ul.
Zagrodowej i istniejgcej przepompowi Sciekdw (poza obszarem planu), z kibvej Scieki sanmitarne
przetlaczane sq rurociggiem Hoczmym Sciekdw do kanalizacji samitarnej w ul. Gramicznej (poza
obszarem plany);

3) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych ustala sig projektowang kanalizacjq deszczowg po
podczyszezeniu w separatorze, do istniefgcych rowdw melioracyinych polozonych poza obszarem planu;

4) na dziatkach budowlanych, przeznaczonych pod zabudowe, dopuszeza sie dla wid opadowych i
roztopowych ich:

ajretencjonowanie poprzez zastosowanie zbiornikéw bezodplywowych oraz zbiornikéw do
gromadzenia wéd opadowych i widrne wykorzystanie do celdw wiasnych Iub na potrzeby prowadzonej
dzialalnoéci gospodarczej,

b) odprowadzenie na teren dzialki z zastosowaniem retencjonowania,

5)zaopatrzenie w gaz ustala sig z istniejgcej sieci gazowej w ul. Zagrodowej (poza obszarem planu);

6)zaopatrzenie w cieplo ustala sig z indywidualnych i lokalnych Zrédet o parametrach emisji
zanieczyszczen spelniajgeych warunki ochrony srodowiska wykorzystujgeych:

a) niskoemisyjne instalacje na paliwo stale, ciekde lub gaz,

b) energig elektryczng lub odnawialne irédla emergii jok: kolektory stoneczne, pompy cieplne,
ogniwa fotowoltaiczne, mikroinstalacje wykorzystujqee energie wiatru itp.,;

7) dopuszcza sig instalowanie kominkow stanowigcych frédio ciepta,

8)zasilanie w energig elektryczng ustala sig z istniejqcej elektroenergetyczne; linii kablowej
niskiego napigcia nn w ul. Zagrodowej (poza obszarem planu), kiéra zasilana jest z istniejgcej
stacji transformatorowef stupowej 15/04 kV ziokalizowanej przy ul. Zagrodowej (poza obszarem
planu);

9) dopuszcza si¢ przebudowg, rozbudowe, remont, likwidacie napowietrznych  linii
elektroenergetycznych Sredniego napigcia SN, ziokalizowanej w obszarze planu i budowe sieci
kablowych w nowej lokalizacji;

10) ustala si¢ obstuge telekomunikacyjng z istniejgcej i nowej infrastruktury telekomunikacyjnej;
przebudowe,  rozbudowe, remont, likwidacje oraz budowg sieci i wrzqdzer infrastruktury
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telekomunikacyjnej realizuje sig zgodnie z przepisami odrebnymi;
11) dopuszcza sig czasowe gromadzenie odpadéw w wydzielonych do tego celu miejscach,
zlokalizowanych w gramicach dziatki budowlanej, zorganizowane w spos6b bezpieczny dla $rodowiska;
12)obowigzuje gromadzenie odpadéw w sposdéb zapewniajgcy mozliwosé ich selektywnej zbicrki;
13)nowe sieci inzynieryjne prowadzi si¢ jako podziemne.
14) realizacja sieci szerokopasmowych zgodnie z odrgbnymi przepisami.

Uktad komunikacyjny obszaru planu jest oparty na istniejacej sieci ulic. Ustalenia w tym zakresie w
projekeie planu:

1) obstuga komunikacyjna terendw objetych planem z preyleglej ul. Zagrodowej - droga publiczna
zaliczona do kategorii drog gminnych nr 190105Z;

2) powigzania ukiadu komunikacyjnego obszaru objetego plamem z ukiadem ZEWHEIFZRY
zapewnia istniejgca ul. Zagrodowa poprzez istniejgcqg ul. Graniczng —droga publiczna relacji Dobra —
Lubieszyn, zaliczona do kategorii drég powiatowych nr 3917Z;

3) przy realizacji kaidego nowego obiektu budowlanego oraz rozbudowie, przebudowie,
nadbudowie lub zmianie sposobu uzytkowania obiektu istniejgcego, nakazuje sig umieszczenie na terenie
inwestycfi, odpowiedniej liczby miejsc postojowych dia samochoddw osobowych, ktéra wynika z
przyrostu potrzeb parkingowych wywolanych realizacjg przedsiewzigcia; '

3) przy realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nie okresla sig potrzeb realizacji miejsc
postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq;

4) na terenie dzialki budowlanej obowiqzuje realizacja 2 miejsc postojowych na jedno mieszkanie;

3) w przypadku realizacji ustug obowigzuje realizacja:

a) minimum 1 miejsca postojowego na 30 m? powierzchni uzythowej usiug,

b) minimum 1 miejsca postojowego na 50 m? powierzchni sprzedazy.

2.11. Zapewnienie udzialu spoleczefistwa w pracach nad miejscowym planem zagespodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu §rodkéw komunikacji elektronicznej.

Procedura prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przewiduje udziat
spoleczenistwa w jego tworzeniu poprzez mozliwoéé sktadania wnioskéw do planu, a takze zapoznania
si¢ z projektem planu w czasie jego wylozenia do publicznego wegladu oraz udziat zainteresowanych
0s6b i instytucji w dyskusji publicznej.

Projekt planu po uzyskaniu wymaganych opinii i uzgodniefi, wylozony zostat do publicznego wegladu w
dniach od 10.10.2016 r. do 31.10.2016 . W dniu 14.10.2016 1. odbyla sie dyskusja publiczna na temat
rozwigzan przyjetych w projekcie planu. W ustawowym terminie do dnia 15.11.2016 1. nie wniesiono
uwag.

O ww. terminach zawiadomiono na stronie internetowej Urzedu Gminy (BIP) i przez ogloszenie w
lokalnej prasie.

2.12. Zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Procedury planistyczne prowadzone byly zgodnie z wymogami ustawowymi, Opracowania dodatkowe
sporzadzone na potrzeby planu, w tym opracowanie ,Prognozy oddzialywania na srodowisko™i
»Prognozy skutkéw finansowych uchwalenia mpzp pozostawaly do wgladu dla oséb zainteresowanych.
Projekt planu wraz z ,,Prognoza oddziatywania na $rodowisko” byt wylozony do publicznego wgladu, co
pozwolilo na zachowanie jawnosci i przejrzystosci toku postepowania przy jego sporzadzaniu.
Zorganizowano takze dyskusj¢ publiczng. W opracowaniu projektu planu mogly uczestniczyé
zainteresowane osoby. Projekt planu miejscowego byt przedstawiony i zaopiniowany przez Gminng
Komisje¢ Urbanistyczno - Architektoniczng, a nastgpnie przeszed} procedure opiniowania i uzgodnienia
z odpowiednimi instytucjami i organami,

2.13. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnogci.
Projekt planu obejmuje zabudowe jednorodzinna, ki6ra zasilana bedzie z istniejacych magistral
wodociggowych i giéwnych sieci rozdzielezych wodociggowych, zapewniajacych wystarczajaca iloéé
oraz jakosé wody.
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3. Wymagania wynikajace z art. 1 ustep 3 nopizp.

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania z
terenu, analizowano wnioski i uwagi zlozone do sporzadzanego projektu planu. Ostatecznic przyjete
rozwigzania przestrzenne i ustalone wymogi planistyczne zapewniaja ochrong istniejacego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmiany w zakresie jego zagospodarowaria i przyszlego ksztaliowania.

4. Wymagania wynikajace z art. 1 ustep 4 uopizp.

Planowane przeksztalcenie dzialek nr 168/23, 168/24, 168/25, 168/26, 168/29, 168/41, 168/42,
168/43, 168/48 z obrebu Dobra, na potrzeby zabudowy mieszkaniowe;j jednorodzinnej stanowi
uzupelnienie zabudowy, nawigzje do zabudowy juz istniejacej w bezposrednim sasiedztwie,
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna zostata juz zrealizowana na styku z obszarem planu,
zaro6wno od strony wschodniej jak i zachodniej, a wnetrze pozostato wolne od zabudowy i
funkcjonowato do tej pory w prawie miejscowym jako tereny rolne. Dziatki sa zlokalizowane
przy uzbrojonej w media ulicy Zgrodowej, ul. Zagrodowa ma bezpodredni dostep do ul
Szczecinskiej, ktdra gwarantuje mieszkaficom dostgp do $rodkéw komunikacji gminne;. Poprzez
ustalenia planu na terenach wykrztatconej struktury funkcjonalno — przestrzennej, powstang
nowe budynki mieszkanlne jednorodzinne, ktére bgda uzupetnieniem istniejacej zabudowy.

S. Zgodno§¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art, 32 ust. 1, wraz 2 datg uchwaly rady
gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2,
Rozwigzania przyjete w planie nie naruszaja ustale obowiazujacego Studivm uwarunkowaf i kierunk6w
zagospodarowania przestrzennego Gminy Dobra w skali 1:10 000 (Uchwala Nr [11/48/02 Rady Gminy
Dobra z 30 grudnia 2012 r. zmienionego uchwaty Nr XXXVIII/558/10 Rady Gminy Dobra z dnia 24
czerwea 2010 r. oraz zmienionego uchwata nr VII/88/2015 Rady Gminy Dobra z dnia 25 czerwca 2015
r.) i s3 zgodne z wynikami analizy, przyjetych Uchwala w sprawie aktualnosci ,,Studium uwarunkowas i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra oraz miejscowych planéw zagospodarowania
Przestrzennego” — Uchwata nr VIII/104/11 z dnia 08.09.2011 r.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
Po stronie wydatkéw budzetowych nie zidentyfikowano nakladéw inwestycyjnych, ktére mogltyby
obcigzaé budzet gminy, tym samym gmina nie poniesie zadnych skutkéw finansowych. '
Wplyw na finanse gminy bedg mialy podatki i optaty lokalne, po realizacji ustalefi planu,
ktére z kolei bgdg miaty wplyw na wzrost powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie. Podatki

wplywajace w tym zakresie zwigksza budzet gminy.

7. Podsumowanie.
Plan zostat sporzadzony zgodnie z obowiazujaca procedura (Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.} i spetnia obowigzujace w tym zakresie warunki.

Integralng czescia projektu Uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego sg zataczniki:
- rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w skali 1:1000,
- Wyrys ze zmiany Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Dobra
w skali 1:10 000 (Uchwala Nr I11/48/02 Rady Gminy Dobra z 30 grudnia 2012 1. zmienionego uchwaly
Nr XXXVIII/558/10 Rady Gminy Dobra z dnia 24 czerwca 2010 1. oraz zmienionego uchwala nr
VII/88/2015 Rady Gminy Dobra z dnia 25 czerwcea 2015 1),
- rozstrzygnigcia o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalez do zadafi whasnych gminy oraz zasady ich finansowania, '
- rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu,
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