UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN
W PROJEKCIE MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY DOBRA, OPRACOWANEJ ZGODNIE ZE
WSKAZANIAMI ZMIANY STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY DOBRA UCHWALONEJ
UCHWALA NR XV/93/25 RADY GMINY DOBRA Z DNIA 25 CZERWCA 2025 R.

Ponizsze ,,Uzasadnienie” zostato przygotowane w zwiazku z potrzeba spelnienia wymogoéw

prawnych wynikajagcych z wustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2026 r., poz. 538). Zgodnie z art. 15 ust. 1

przedmiotowej ustawy ,,... Wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza projekt planu

miejscowego, zawierajqcy czeS¢ tekstowq i graficzng, uwzgledniajgc polityke przestrzenng

gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego, zgodnie z

zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sig do obszaru objetego planem,

Wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegolnosci:

1) sposob realizacji wymogoéw wynikajqcych z art. 1, ust. 2—4;

2)  zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32, ust. 1, wraz datq uchwaty rady
gminy, o ktorej mowa w art. 32, ust. 2, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego
projektowania;

3)  wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.”.

Ponizej przedstawiono sposob uwzglednienia wyzej wymienionych elementow.

Projekt Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Dobra opracowany
zostat zgodnie z podjeta przez Rade Gminy Dobra Uchwatg Nr LX1V/434/24 z dnia 15 marca
2024 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Dobra oraz zostat przekazany Radzie Gminy Dobra, celem uchwalenia
projektu planu.

Przedmiotowy planu dotyczy catego obszaru gminy w jej granicach administracyjnych,
obejmujac tacznie obszar o powierzchni okoto 10978 ha.

1.  Odno$nie art. 15, ust. 1, pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — ,,sposéb realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1, ust. 2-4”"

W ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w art. 1 ust. 2-4 zawarto
nastepujace wymogi:

ust 2: W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

la) potrzeby zrownowazonego rozwoju,

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntow
rolnych i lesnych, ochrony zioz kopalin, zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspofczesnej,
5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegolnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostgpnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1411);




6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wlasnosci,

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych;

11) zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad sporzqdzaniem aktow planowania
przestrzennego (miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a wczesniej studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego), w tym przy uzyciu Srodkow
komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,
14) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkdw dla zdrowia
ludzkiego i srodowiska,

15) potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkcji rolniczej.

ust. 3. 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 istniejgcego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoleczne.

ust. 4. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tladu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzeniqg oraz walorow ekonomicznych
przestrzeni nastepuje poprzez.

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnosci ukladu przestrzennego,

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umoZzZliwiajqcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu;

3) zapewnianie rozwiqgzan przestrzennych, ulatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow;

4) dgzenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) 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 urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. z 2019 r., poz.
1443), w szczegolnosci poprzez uzupetnianie istniejgcej zabudowy,

b) na terenach polozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylgcznie w sytuacji
braku dostatecznej ilosci terenow przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy polozonych na
obszarach, o ktorych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach
W najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie sie obszary
charakteryzujqce si¢ najlepszym dostegpem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem
wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze
oraz Sieci i urzqdzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

W przedmiotowym planie, wymogi zawarte w ust. 2, pkt 1 - 15 zostaly uwzglednione
W jego ustaleniach:



wymagania tadu przestrzennego w tym urbanistyki i architektury — ustalenia w tym
zakresie znajduja si¢ w 8 5 ustalen planu;

potrzeby zrownowazonego rozwoju — ustalenia w tym zakresie znajdujg si¢ W tresci
ustalen planu czytanej tacznie;

walory architektoniczne i krajobrazowe - ustalenia w tym zakresie znajduja si¢ w § 7
1 88 ustalen planu oraz zapewnione sg poprzez ustalenia planu w zakresie zasad
ksztaltowania zabudowy 1 wskaznikoéw zagospodarowania dla terendw oznaczonych na
rysunku zmiany planu symbolami: MN, MN-U, MN-MW-U, U, U-PP, UL, UL-PP, UT,
UT-US, UT-L, UZ, UE, US, UR, UR-UT, UK, UB, UA, UB-UA, U-KOP, P, PS, PEF,
G, KOP, KO, KOR, IE, IT, INS, IW, IWP, IWU, IK, IKP, IOP, RN, RN-L, RZM, RZP,
RA, WS, L, ZN, ZP, CC, CZ, oraz dla terenéw drog: KDR, KDG, KDZ, KDL, KDD,
KR, KP i kolei KKK.

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych, ochrony zI6z kopalin, zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu;-
ustalenia w tym zakresie znajduja si¢ w § 6 1 § 11 ustalen planu;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspolczesnej — ustalenia w tym zakresie znajduja si¢ w § 7 ustalen planu;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegOlnymi potrzebami — ustalenia w tym zakresie znajdujg si¢ miedzy innymi W §
6 i 8 11 ustalen planu;

walory ekonomiczne przestrzeni — uwzgledniono poprzez wskazanie odpowiednich
kierunkdw zagospodarowania poszczegdlnych terenéw w planie;

prawo wlasnosci — uwzgledniono poprzez wzigcie pod uwage istniejacego stanu
zagospodarowania poszczegolnych terenéw oraz zapewnienie w toku procedury
sporzadzania zmiany mozliwosci udziatu spoteczenstwa i dostep do informacji;
potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — zostaly uwzglednione poprzez
przedlozenie projektu planu organom wilasciwym do uzgadniania projektu planu
(organy wojskowe, organy bezpieczenstwa panstwa);

potrzeby interesu publicznego — ustalenia w tym zakresie znajduja si¢ w § 9 ustalen
planu;

potrzeby w  zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych — ustalenia w tym zakresie znajdujg si¢ w § 15 ustalen planu, oraz
ustaleniach szczegétowych dla terenow drég 1 dla terendow komunikacji kolejowej
i szZynowej;

zapewnienie udzialu spoleczenstwa ... w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji
elektronicznej — umozliwiono sktadanie wnioskow do zmiany planu, w tym w postaci
elektronicznej; w trakcie wytozenia do publicznego wgladu projekt zmiany planu
udostgpniony byl w wersji elektronicznej na stronie internetowej gminy i w BIP-ie;
zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — dotrzymano wszystkich
elementow procedury sporzadzania planu zgodnie z ustawg o planowaniu
I zagospodarowaniu  przestrzennym, w tym w szczegélnoSci  zwigzanych
z informowaniem spoteczenstwa gminy o przystapieniu do sporzadzania planu,
mozliwosci sktadania wnioskow planu po ogtoszeniu o przystapieniu do sporzadzania
planu, jak réwniez przeprowadzono konsultacje spoteczne (w dniach 08.07.2026 —
05.08.2026), umozliwiajace interesariuszom i spoleczenstwu uczestnictwo w nich.
W dniu 23.07.2026 zorganizowano spotkanie otwarte oraz dyzury projektanta w dniach
27.07.2026 i 28.07.2026);

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci — ustalenia w tym zakresie znajduja si¢ mi¢dzy innymi w § 15 ustalef planu;



—  potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia
ludzkiego i srodowiska — ustalenia w tym zakresie znajdujg si¢ migdzy innymi w 86 i
815 ustalen planu;

—  potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkcji  rolniczej — wustalenia w tym zakresie znajduja si¢ w ustaleniach
szczegdtowych dla terendw: RN, RN-L, RZM, RZP, RA.

W przedmiotowym planie, wymogi zawarte w ust. 3 dotyczace wazenia interesu
publicznego oraz prywatnego uwzgledniono z jednej strony poprzez zapewnienie mozliwosci
realizowania inwestycji publicznych (w zakresie mozliwosci budowy i1 rozbudowy drog
publicznych, w zakresie mozliwosci realizacji obiektow i urzadzen ustug publicznych,
w zakresie mozliwosci realizacji infrastruktury technicznej, komunalnej oraz stworzenia
nowych terenéw dla realizacji nowoprojektowanej inwestycji kolejowej), z drugiej strony
poprzez zmiany dotyczace kierunkow zagospodarowania poszczegolnych terenow (w zakresie
mozliwosci realizacji zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjne;j).

W przedmiotowym planie, wymogi zawarte w ust. 4 wymogi dotyczace uwzglednienia
wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni uwzgledniono poprzez kontynuacj¢ rozwoju istniejgcych uktadow
osadniczych glownie w oparciu o istniejace, wyksztalcone tereny o zwartej strukturze
funkcjonalno — przestrzennej.

2. Odnosnie art. 15, ust. 1, pkt. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — ,,zgodnos¢ projektu planu z wynikami analizy, o ktérej mowa w art.
32, ust. 1, wraz datq uchwaly rady gminy, o ktorej mowa w art. 32, ust. 2.

Wobec nowych uwarunkowan przestrzennych oraz zmieniajacych si¢ przepisow prawnych
w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego Rada Gminy Dobra postanowita
w 2022 r. zmieni¢ wysoce nieaktualne i nieprzystajace do obecnie obowigzujacych przepisow
prawnych Studium uwarunkowan i kierunkéow zagospodarowania przestrzennego uchwalone
Uchwatg Nr XI11/111/99 Rady Gminy Dobra z dnia 28.X11.1999 r. dostosowujac go do
obecnie obowigzujacych przepisow prawnych, uwzgledniajagc przy tym obecne istniejace
zainwestowanie oraz zmiany przestrzenne jakie zaszly w terenie na przestrzeni lat 1999 -
2022, jak réwniez uwzgledni¢ obowigzujace przesadzenia planistyczne zawarte w
obowigzujacym Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Dobra
(Uchwata Nr XXIII-143/16 Rady Gminy Dobra z dnia 22 sierpnia 2016 roku)
z pdzniejszymi zmianami. Wobec powyzszego Rada Gminy Dobra podjeta dnia 13 kwietnia
2022 roku Uchwate Nr X1/275/22 w sprawie przystgpienia do sporzqdzenia Zmiany Studium
Uwarunkowan i Kierunkbw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Dobra. Owe nowe
studium uchwalito si¢ w 2025 r. (XV/93/25 Rady Gminy Dobra z dnia 25 czerwca 2025 r. w
sprawie uchwalenia Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Dobra).

Przystepujac do opracowania nowego Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Dobra w jej granicach administracyjnych, Rada Gminy Dobra kierowala si¢ faktem
potrzeby przeniesienia ustalen studium na akt planowania przestrzennego jakim jest plan
miejscowy, a takze mozliwoscia uwzglednienia potrzeb 1 interesow mieszkancow
1 inwestorow, wyrazonych w duzej liczbie wnioskow i uwag ztozonych do ww. dokumentu
studium, a docelowo do planu miejscowego. Niniejszy projekt zostal podyktowany potrzebg
uwzglednienia i przeniesienia na akt planistyczny nowych terenéw wyznaczonych w
dokumencie studium, na zapisy niniejszego planu, jak rowniez podyktowana zostata faktem



umozliwienia realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjnej — dajace;j
mozliwos$¢ z jednej strony realizacji nowych budynkéw mieszkaniowych, mieszkaniowo-
ustugowych, a z drugiej strony prowadzenia i rozwoju dziatalno$ci ustlugowej (w tym
turystycznej), rzemieslniczej i zwigzanej z produkcja nieuciazliwg na obszarze objetym
planem. Konieczno$¢ uwzglednienia planowanych zadan celu publicznego — w tym m.in.
wyznaczenia nowego terenu pod przebieg nowej linii kolejowej, jak rowniez uwzglednienie w
dokumencie planistycznym nowoprojektowanej $ciezki pieszo-rowerowej wzdtuz tLososiny

(Etap I i 1I), czy zmian w kategoriach i klasach drog gminnych publicznych oraz drog
wewnetrznych — byla rdwniez przestankg o stuszno$ci podjecia przez Rade Gminy Dobra
decyzji 0 koniecznoscli opracowania niniejszego planu

1 wyznaczenia koniecznych rezerw terenow pod planowane inwestycje, badz tez dostosowanie
ich do obecnych formalnych uwarunkowan.

Uchwata Nr LXIV/434/24 7z dnia 15 marca 2024 roku Dobra Rada Gminy Dobra przystgpita
do sporzadzania niniejszego planu. Przeprowadzono analiz¢ wnioskow o zmiang
przeznaczenia terenOw w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego Gminy
Dobra w zakresie zgodno$ci z wustaleniami Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. Jej wyniki byly podstawa do decyzji o przystgpieniu do
zmiany planu, jak rowniez byly brane pod uwage w trakcie opracowania niniejszego projektu
planu. Potrzeba zmiany obowigzujacego w gminie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, gltéwnie w zakresie przeznaczenia nowych terendw pod zainwestowanie
— zgodnie z licznymi zlozonymi wnioskami mieszkancéw 1 inwestoréw, stwarza szersza
mozliwo$¢ rozwoju przestrzennego i spoteczno-gospodarczego gminy. Analiza wplywajacych
wnioskOw mieszkancoOw o zmiang planu miejscowego, wskazywala na wyrazng presje
mieszkancow i inwestorow na nowe tereny budowlane (gléwnie mieszkaniowe, jak réwniez
mieszkaniowo-ustugowe, ustugowe, czy produkcyjne, czy zwigzane z rozwojem
turystycznym gminy), a co za tym idzie na dostosowanie ustalen planu miejscowego do
aktualnych potrzeb mieszkancow i mozliwosci rozwojowych gminy.

Niniejszy projekt planu zostal opracowany z uwzglednieniem wynikow powyzszej analizy
wnioskow, jak réwniez w zgodno$ci z nowym Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Dobra.

3. Odnosnie art. 15, ust. 1, pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — ,,wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy”.

Analiza wptywu ustalen planu na budzet gminy w tym sposéb realizacji inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, zapisanych w planie, ktore nalezag do zadah wtasnych gminy oraz
zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych, bedzie zawarta
w Zalaczniku nr 3 do niniejszej uchwatly.



