UCHWALA NRL/361/23
RADY GMINY W DOBRONIU

z dnia 27 kwietnia 2023 r.

w sprawie przyjecia oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobron oraz aktualnosci obowiazujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

Na podstawie art. 32 ust.1-3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj.: Dz. U. z 2022 r. poz. 503, poz. 1846, poz. 2185, poz. 2747) - Rada Gminy
w Dobroniu uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje sie analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Dobron stanowiacqg
podstawe oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobron oraz obowigzujacych na jej obszarze miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego wedtug stanu na 31 grudnia 2022 r. stanowigcq zatqcznik do niniejszej uchwaty
wraz z nastepujacymi wnioskami:

1) obowigzujagce dla gminy Dobron studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego uchwalone uchwatg Nr XIX/144/20 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 29 wrzesnia
2020 r. jest aktualne iobecnie pod wzgledem formalnym nie wymaga zmian. W najblizszym
okresie studium winno zosta¢ zaktualizowane o problematyke odnawialnych zrodet energii oraz
uwzglednienie zmian wynikajacych z nowego opracowania gminnej ewidencji zabytkéw, w tym
rowniez stanowisk archeologicznych.

2) miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujgce na terenie gminy Dobron
uznaje sie za czesciowo aktualne wymagajace zmian wynikajacych z obowigzujacego zakresu
okreslonego przepisami prawnymi. Zakres ten jest zawarty w opracowaniu stanowigcym
zatacznik do uchwaty;

3) w kazdym z miejscowych plandw obowigzujacych w gminie Dobron sg dopuszczalne zmiany
wynikajace ze zmiennych potrzeb inwestorskich i potrzeb gminy, o ile nie naruszajg ustalen
studium i przepiséw odrebnych.

§ 2. Zobowigzuje sie Wodjta Gminy Dobron do sukcesywnego podejmowania, stosownie do
posiadanych srodkow budzetowych, czynnosci planistycznych zmierzajacych do przystgpienia do
sporzadzania w pierwszej kolejnosci, zmiany planow miejscowych dla czesci sotectw Orpeldow
i Poleszyn, dokonczenia i uchwalenia planu dla czesci sotectwa Chechto Drugie (przy wezle
.Dobron”), sporzadzenia planu dla czesci wsi Kolonia Ldzan - rejon Kamiennej Gobry,
z uwzglednieniem wymaganego aktualnie zakresu i problematyki.

8§ 3. Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Dobron.

§ 4. Uchwata podlega ogtoszeniu na tablicy ogtoszen w Urzedzie Gminy w Dobroniu oraz na
stronie internetowej gminy.

8 5. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady
Gminy w Dobroniu

Janusz Szerffel
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Zatgcznik do uchwaty Nr L/361/23
Rady Gminy w Dobroniu
z dnia 27 kwietnia 2023 .

Wéjt Gminy Dobron

Ocena zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy Dobron
Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy i miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego
w gminie Dobron

Materiat przygotowata dr Adela Hibner

Dobron, marzec 2023 r.
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Wprowadzenie

Podstawe prawng niniejszego opracowania stanowi art. 32 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r.
poz. 503 z pdzn. zmianami) zwanej dalej ustawg o pizp, zgodnie z ktorym ,w celu
oceny aktualnosci studium | planow miejscowych wojt dokonuje analizy zmian
W zagospodarowaniu przestrzennym, gminy, ocenia postepy w opracowywaniu
planéw  miejscowych, opracowuje wieloletnie programy ich sporzgdzania
W nawigzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych
w rejestrach, o ktorych mowa w art. 57 ust. 1-3 i art. 67 oraz wnioskow w sprawie
sporzgdzania lub zmiany planu miejscowego”

Wyniki przeprowadzonych analiz i ocene aktualnosci obowigzujgcych na
obszarze gminy aktow planistycznych wojt jest zobowigzany przedstawi¢ radzie
gminy po uzyskaniu opinii wifasciwej komisji urbanistyczno-architektonicznej
przynajmniej raz w czasie kadencji. W sprawie przyjecia tej oceny rada gminy
podejmuje uchwate, przy czym w przypadku uznania ktorego$ z dokumentow za
nieaktualny — podejmuje dziatania prowadzace do jego zmiany.

Dotychczas w gminie Dobron analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
opracowywana byla w kazdej kadencji rady gminy i zbiorczo dokonywano oceny
aktualnosci obowigzujgcych na jej obszarze dokumentéw planistycznych. Ostatnia
ocena w tym zakresie zostata dokonana w 2016 r. Rada Gminy w Dobroniu podjeta
w tej sprawie uchwate Nr XV/112/2016 z dnia 11 lutego 2016 r. uznajgc, ze:

— obowigzujgce wtedy studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego jest aktualne i nie wymaga zmian, za$ dostosowanie
dokumentu do wymagan ustawy o pizp nastgpi w toku najblizszej jego
aktualizacji obejmujgcej caty obszar gminy Dobron,

— miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujgce na terenie
gminy Dobron uznaje sie za czesciowo aktualne wymagajgce zmian
wynikajgcych z obowigzujgcego zakresu okreslonego przepisami prawnymi.
Zakres ten jest zawarty w opracowaniu stanowigcym zatgcznik do uchwaty,

— w kazdym z miejscowych planéw obowigzujgcych w gminie Dobron sg
dopuszczalne zmiany wynikajgce ze zmiennych potrzeb inwestorskich
i potrzeb gminy, o ile nie naruszajg ustalen studium i przepiséw odrebnych.

Niniejsze opracowanie uwzgledniajgce stan prawny na dzien 1 stycznia
2023 r. stanowi wypetnienie obowigzku prawnego wynikajgcego z art. 32 ustawy, a
nadto — wynika ze zmiany zakresu planoéw miejscowych wyszczegdlnionych w art. 15
ust. 1-3 ustawy o pizp wprowadzanych kolejnymi nowelizacjami.
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Charakterystyka zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy oraz
tendencji w jego rozwoju.

Skala ruchu inwestycyjnego i jego charakter oraz zmiany w funkcjonowaniu
systemow uzbrojenia technicznego i komunikaciji.

Gmina Dobron lezy w zachodniej czesci wojewodztwa tédzkiego, w powiecie
pabianickim. Zajmuje powierzchnie 95,1 km?, stanowi to 0,5 % powierzchni
wojewodztwa todzkiego i 20,5 % powierzchni powiatu pabianickiego. Obszar gminy
graniczy od potnocy z gminami Wodzierady i Pabianice, od wschodu z miastem
i gming Pabianice i Dtutow, od potudnia z gming task, a od zachodu z miastem
i gming task. W niewielkim fragmencie sgsiadem gminy jest takze gmina Zelow.

Liczba ludnosci na koniec 2022 r. wynosita 7.627 mieszkancow co stanowi
0,31 % ludnosci wojewodztwa tédzkiego i 6,36 % liczby ludnosci powiatu. Liczbe
ludnosci w podziale na sotectwa w ostatnich 10 latach przedstawia tabela nr 1.

Tabela nr 1: Liczba ludnosci wg sotectw gminy Dobron w latach 2013 — 2022.

Lp. Sotectwo 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

1. | Chechto Pierwsze | 1063 | 1076 | 1078 | 1082 | 1086 | 1087 | 1093 | 1114 | 1117 | 1122 | +59
2. Chechto Drugie 884 | 879 | 887 | 881 | 892 | 912 | 898 | 908 | 911 | 903 | +19

Dobron
3. Poduchowny 1628 | 1632 | 1636 | 1647 | 1665 | 1662 | 1668 | 1677 | 1692 | 1701 | +73
ZakrzewKki
4. Dobron Duzy 413 | 415 | 416 | 417 | 416 | 415 | 414 | 412 | 393 | 388 | -25
5. Dobron Maty 620 | 622 | 625 | 630 | 634 | 644 | 650 | 654 | 651 | 650 | +30
6. Ldzan i Morgi 382 | 384 | 388 | 397 | 398 | 407 | 413 | 425 | 433 | 443 | +61
7. Orpelow 613 | 620 | 622 | 631 | 633 | 628 | 628 | 641 | 641 | 632 | +19
8. Poleszyn 181 177 | 177 178 175 | 180 | 184 | 181 | 183 | 181 0
9. Markéwka 184 | 189 | 190 | 186 186 | 190 | 189 187 | 188 | 188 +4
10. Barycz 247 | 240 | 242 | 241 | 244 | 237 | 237 | 232 | 228 | 231 | -16
11. Mogilno Duze 246 | 249 | 259 | 260 | 272 | 267 | 264 | 265 | 269 | 280 | +34
12. Mogilno Mate 183 179 175 175 178 181 179 182 181 176 -7
13. | Wymystéw Piaski 28 25 30 34 28 31 32 35 34 32 +4
3
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14.

Wymystow

) 87 88 87 98 107 109 118 118 122 121
Francuski

+ 34

15.

Réza 171 170 171 171 174 171 165 165 168 170

16.

Wincentéw
i Wymystow - 223 221 226 222 229 236 232 240 252 253
Enklawa

17.

Przygon 162 163 161 161 154 159 156 154 155 156

RAZEM 7315 | 7329 | 7370 | 7411 | 7471 | 7516 | 7520 | 7590 | 7618 | 7627

+312
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W strukturze sieci osadniczej wojewddztwa gmina Dobron nie zajmuje
szczegdlnego miejsca, wyroznia sie jednak funkcjami zwigzanymi z obstugg
indywidualnej zabudowy rekreacyjnej i podmiejskim charakterem osadnictwa.
Funkcjonalnie, obszar gminy coraz bardziej traci swoj dotychczasowy rolniczy
charakter. Swiadczy o tym coraz wieksze rozdrobnienie gospodarstw rolnych,
znikanie z krajobrazu wsi typowej zabudowy zagrodowej i coraz wiekszy udziat
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wypierajgcej dotychczasowg zabudowe
rolniczg. Poza wsiami Mogilno Mate i Mogilno Duze stanowigcymi tradycyjny bastion
rolniczego charakteru gminy — niemal w kazdej wsi jest zaledwie tylko kilka duzych
gospodarstw rolnych, za$ pozostata czes¢ zabudowy nie ma juz rolniczego
charakteru. Na podstawie wieloletniej obserwacji zabudowy poszczegodinych wsi
prowadzonej z tytutu opracowywania analiz urbanistyczno-architektonicznych przy
okazji przygotowywania projektéw decyzji o warunkach zabudowy wynika, Zze
kazdego roku znikajg z dotychczasowych siedlisk rolniczych stodoty lub (jezeli sg
murowane) zmieniajg swoj dotychczas rolniczy sposob uzytkowania. W potudniowej
czesci gminy, nad Grabig, zachowuje swdj dotychczasowy charakter zabudowa
rekreacyjna na indywidualnych dziatkach w sotectwie Ldzan z pewnym udziatem tej
zabudowy we wsi Barycz.

Pod wzgledem komunikacyjnym gmina Dobroh stanowi wazny obszar
weziowy na trasach drog ekspresowych S8 i S14 z weztami ,Dobron” i ,Réza”
stanowigcymi ,okno na Swiat” dla mieszkancéw gminy i wazny atrybut oferty
inwestycyjnej. Nie bez znaczenia jest takze przebieg ostatnio zmodernizowanej linii
kolejowej £6dz Kaliska-Ostrow WIkp., ktéra uzupetnia dogodne potgczenia na tym
kierunku.

Pod wzgledem przyrodniczym najwazniejszym elementem o wybitnie
ochronnym charakterze jest szeroka dolina rzeki Grabi z nieuregulowang, silnie
meandrujgcg rzeka. Dolina stanowi w systemie obszaréw prawnie chronionych
Natura 2000 proponowany obszar majagcy znaczenie dla Wspdinoty PLH 100021
,Grabia”. Dolina Grabi wraz z ujsciowym odcinkiem rzeki Patusznicy stanowi Zespot
Przyrodniczo-Krajobrazowy ,Dolina Grabi’, a sama rzeka Grabia stanowi uzytek
ekologiczny. Wiekszy powierzchniowo obszar zajmuje forma ochrony przyrody
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w postaci Obszaru Chronionego Krajobrazu Srodkowej Grabi z relatywnie
najmniejszymi ograniczeniami dla zabudowy i zagospodarowania terenéw. Te formy
prawnej ochrony przyrody i wrosty juz w Swiadomos¢ mieszkancéw i inwestorow,
ktérzy uwzgledniajg obowigzujgce w ich granicach wymagania i dostosowujg do nich
swoje zamierzenia inwestycyjne.

Skala ruchu inwestycyjnego na terenie gminy jest bardzo zréznicowana
i zwigzana z potencjatem demograficznym i gospodarczym potozonych na jej terenie
sofectw, a takze wskazuje na silny zwigzek z pokryciem obszaru planami
miejscowymi. W okresie ostatnich 10 lat najwyzszymi wskaznikami w tej dziedzinie
potwierdzonymi iloscig wydanych pozwolen na budowe wykazuje sie przede
wszystkim miejscowos¢ Chechto Pierwsze. W okresie ostatnich 10 lat wydano tu 128
pozwolen na budowe budynkow. Drugg miejscowoscig pod tym wzgledem jest
Dobron, gdzie tych pozwolen wydano 89, a wliczajgc tu Dobron Maty — tgcznie 128
pozwolen. Trzecig miejscowoscig jest Chechto Drugie z 54 decyzjami o pozwoleniu
na budowe. Dodajgc do grupy miejscowosci z najwiekszg liczbg pozwolen Orpeléw
z liczbg 44 — wyraznie zaznacza sie na mapie pas srodkowy gminy stanowigcy
obszar objety planami miejscowymi, ktéry odznacza sie najaktywniejszym ruchem
budowlanym. W okresie 10-lecia na tgczng liczbe 615 pozwolen na budowe dla
budynkéw mieszkalnych i innych obiektéw kubaturowych, dla tych 5 sotectw wydano
354 pozwolenia na budowe, co stanowi 57,6 % catosci. Wsréd pozostatych wsi, na
uwage zastuguje niespotykany dotychczas boom budowlany we wsi Wymystow
Francuski, gdzie w okresie 10 lat wydanych zostato az 39 pozwolen na budowe,
a zapowiada sie przynajmniej podwojenie tej liczby w najblizszym czasie. Nalezy
pamietac, ze wies ta liczy obecnie tylko 121 mieszkancéw, a wskutek wykonanych
buddw budynkéw mieszkalnych w okresie 10 lat liczba ludnosci wzrosta o 34 osoby
(w 2013 r. wie$ ta liczyta 87 mieszkancow, obecnie - 121). Jest to tez efekt planow
miejscowych sporzgdzonych dla tej wsi (przybyto az 39 ha terenéw budowlanych).

Liczbe wydanych pozwolen na budowe w okresie ostatnich 10 lat w podziale na
sotectwa przedstawia tabela nr 2 oraz ilustracja przestrzenna.
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Tabela nr 2: Wykaz wydanych pozwolen na budowe budynkéw mieszkalnych
i innych kubaturowych dla gminy Dobron w latach 2013 — 2022.

(90} < o (o] N~ (e6] (0] o —l N £
1. Chechto Pierwsze 17 | 10 | 12 | 13 | 6 9 |17 | 20| 15| 9 | 128
2. Chechto Drugie 10 | 5 3 9 7 5 3 9 3 - 54
3. Dobron Poduchowny 9 8 8 3 7 6 13 (12|14 | 9 89
4. Dobron Duzy 3 4 2 2 3 6 - 2 2 3 27
5. Dobron Maty 1 5 3 4 6 5 1 4 7 3 39
6. Ldzan 9 4 3 2 2 - 5 2 3 6 36
7. Orpelow 8 4 6 2 1 4 7 2 5 5 44
8. Poleszyn 2 - 1 1 2 4 1 3 2 - 16
9. Markowka - 3 1 1 3 3 1 2 1 5 20
10. Barycz 2 4 - 1 - 1 - - 3 1 12
11. Mogilno Duze 2 1 1 5 2 8 3 2 2 2 28
12. Mogilno Mate 2 1 1 1 - - 2 - 2 1 10
13. Wymystéw Piaski - 1 3 1 - 1 - 1 1 2 10
14. | Wymystow Francuski 1 5 - 4 5 5 1 4 3 | 11| 39
15. Réza 2 - 3 1 2 3 1 1 - - 13
16. | . Wym‘c’;’*‘g@“_tg‘;"klawa 1122|116 |6|9|4a]ss3
17. Przygon 3 5 1 1 - - 1 1 1 4 17
RAZEM 72 | 61 | 50 | 53 | 47 | 61 | 62 | 71 | 73 | 65 | 615
6
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POZWOLENIA NA BUDOWE W LATACH 2013-2022
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Legenda

Liczba wydanych pozwolen na budowe w latach 2013 - 2022
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OCENA  AKTUALNOSCI STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO.

Ocena zgodnosci studium z przepisami ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym.

Aktualnie obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy zostato sporzgdzone w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przyjete uchwatg
Nr XIX/144/20 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 29 wrze$nia 2020 r. W pierwszej
kolejnosci przeprowadzono analize zgodnosci zmiany Studium z przepisami ustawy
z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2022 r. poz. 503 ze zm.), w szczegolnosci z art. 10 ust. 1 i 2 ustawy oraz
Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie
zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkdw Zzagospodarowania
przestrzennego gminy (Dz. U. 2004 Nr 118 poz. 1233).

Pierwsza tekstowa czes¢ Studium ,Uwarunkowania zagospodarowania
przestrzennego Gminy Dobron” oraz druga tekstowa czes¢ ,Kierunki
zagospodarowania przestrzennego Gminy Dobroin” wypetnia niemal w catosci art. 10
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W szczegolnosci
studium zostato uzupetnione opracowanym w 2019 r. i przyjetym przez Rade Gminy
w Dobroniu ,Bilansem terenéw przeznaczonych pod zabudowe” w ktdérym
wyczerpano w cato$ci zakres merytoryczny okreslony w art. 10 ust. 5 ustawy.
Sporzadzony bilans stanowi zatgcznik do uchwalonej w 2020 r. zmiany studium.
Zmiana studium 2020 r. dotyczyta przeznaczenia terendw w sotectwie Dobronn Maty
pod zabudowe produkcyjno-ustugowg, sktadow i magazynow i w niezbednym
zakresie aktualizowata czes¢ danych i informacji zawartej w ,Uwarunkowaniach...”.
Uwzglednita tez aktualny stan prawny w zakresie udokumentowanych zasobdw
surowcowych i ustanowionych terenéw goérniczych.

Przeanalizowanie w ramach niniejszego opracowania zgodnosci studium
z obowigzujgcymi wymogami prawnymi wigze sie z poréwnaniem zakresu ustalen,
jaki zostat przyjety w studium z zakresem wymaganym w ustawie z 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennego (w jej aktualnym, jednolitym
brzmieniu, opublikowanym w Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) oraz
w Rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury w sprawie zakresu projektu studium z dnia
28 kwietnia 2004 r. Wyniki takiego porownania zakreséw zawiera ponizsze
zestawienie:
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Ocena zgodnosci studium z 2020 r. z obecnymi wymogami prawnymi.

Lp.

Czesc I
Wymagania ustawowe
zakresu uwarunkowan

dotyczace

Stopien uwzglednienie wymagan
ustawowych w opracowaniu z 2020

w tekscie

na rysunku

Zalecenia dot.
zmiany studium

dotychczasowego przeznaczenia,
zagospodarowania i uzbrojenia
terenu

wystarczajgcy

wystarczajgcy

stanu tadu przestrzennego i wymogow
jego ochrony

wystarczajgcy

wystarczajgcy

2a

diagnozy, o ktérej mowa w art. 10a ust.
1 ustawy z dnia 6 grudnia 2006 r. o
zasadach prowadzenia polityki rozwoju,
przygotowanej na potrzeby strategii
rozwoju gminy;

wystarczajgcy

wystarczajgcy

stanu $rodowiska, w tym stanu rolniczej
i lesnej przestrzeni produkcyjnej,
wielkosci i jakosci zasobow wodnych
oraz wymogow ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu
kulturowego

wystarczajgcy

wystarczajgcy

stanu dziedzictwa kulturowego
| zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej

wymaga korekty
po przyjeciu
gminnej ewidenciji
zabytkow

rekomendaciji i wnioskéw zawartych
w audycie krajobrazowym lub
okreslenia przez audyt granic
krajobrazow priorytetowych

nie dotyczy

nie dotyczy

Opracowanie
audytu odbywa
sie na szczeblu
wojewoddzkim.
Dotychczas
audytu nie
opracowano.

warunkéw i jakosci zycia mieszkancéw,
w tym ochrony ich zdrowia oraz
zapewniania dostepnosci osobom ze
szczegblnymi potrzebami, zgodnie z
uniwersalnym projektowaniem

wystarczajgcy

zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej
mienia

wystarczajgcy

potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy

uwzgledniajgcych w szczegolnosci:

a) analizy ekonomiczne, srodowiskowe
i spoteczne,

b) prognozy demograficzne,

¢) mozliwosci finansowania przez gmine
sieci komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej, a takze infrastruktury
spotecznej, stuzgcych realizacji celow
wiasnych gminy,

d) bilans terendéw przeznaczonych pod

zabudowe

opracowano jako
zatgcznik do
studium z 2020 r.

stanu prawnego gruntow

wystarczajgcy

wystepowania obiektéw i obszarow
chronionych na podstawie przepisow
odrebnych

wystarczajgcy

wystarczajgcy
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11 | wystepowania naturalnych zagrozen
geologicznych nie dotyczy gminy
12. | wystepowania udokumentowanych ztéz
kopalin, zasoboéw wod podziemnych wystarczajgcy wystarczajgcy
oraz udokumentowanych komplekséw
podziemnego sktadowania
13. | wystepowania terendéw gorniczych
wyznaczonych na podstawie przepiséw | wystarczajacy wystarczajgcy
odrebnych
14. | stanu systemow komunikaciji i infrastruk-
tury technicznej wystarczajgcy wystarczajgcy
15. | zadan stuzacych realizacji ponadlokalny
celéw publicznych wystarczajgcy wystarczajgcy
16. | wymagan dotyczacych ochrony
przeciwpowodziowej wystarczajgcy wystarczajgcy
Lp. | Czes¢ll. Zalecenia
Wymagania ustawowe dotyczace Stopien uwzglednienia wymagan dotyczace
zakresu kierunkéw zagospodarowani ustawowych w opracowaniu zmiany studium
przestrzennego z 2020 r.
w tekscie na rysunku
1. kierunki zmian w strukturze przestrzen-
nej gminy oraz w przeznaczeniu nie dotyczy nie dotyczy
terendéw, w tym wynikajgce z audytu (brak audytu (brak audytu
krajobrazowego krajobrazowego) krajobrazowego)
2. kierunki i wskazniki dotyczgce zagospo-
darowania oraz uzytkowania terenow, aktualny i aktualny,
w tym tereny przeznaczone pod zabudo | wystarczajgcy wystarczajgcy
we oraz tereny wytgczone spod
zabudowy
3. obszary oraz zasady ochrony srodowis-
ka i jego zasobow, ochrony przyrody, aktualny aktualny
krajobrazu, w tym krajobrazu wystarczajgcy wystarczajgcy
kulturowego i uzdrowisk
4, obszary i zasady ochrony dziedzictwa wymagajgcy wymagajacy
kulturowego i zabytkow oraz dobr Zmian po Zmian po
kultury wspotczesnej przyjeciu GEZ przyjeciu GEZ
5. kierunki rozwoju systeméw komunikacji | aktualny, aktualny,
| infrastruktury technicznej wystarczajgcy wystarczajgcy
6. obszary, na ktérych rozmieszczone
beda inwestycje celu publicznego aktualny, aktualny,
0 znaczeniu lokalnym wystarczajgcy wystarczajgcy
7. obszary, na ktérych rozmieszczone
beda inwestycje celu publicznego aktualny, aktualny,
0 znaczeniu ponadlokalnym wystarczajgcy wystarczajgcy
8. obszary, dla ktérych obowigzkowe jest
sporzgdzenie planu miejscowego na aktualny, aktualny,
podstawie przepisow odrebnych, w tym | wystarczajgcy wystarczajgcy
obszary wymagajgce scalen i podziatu
nieruchomosci , a takze obszary
przestrzeni publicznej
9. obszary, dla ktérych gmina zamierza
sporzgdzi¢ plan miejscowy, w tym
obszary wymagajgce zmiany przezna-
czenia gruntéw rolnych i leSnych na cele
nierolnicze i nielesne
10. | kierunki i zasady ksztattowania aktualny,
rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjne | wystarczajgcy
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11. | obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig oraz obszary osuwania sie aktualny, aktualny,
mas ziemnych wystarczajgcy wystarczajgcy
12. | obiekty lub obszary, dla ktérych
wyznacza sie w ztozu filar ochronny nie dotyczy nie dotyczy
13. | obszary pomnikéw zagtady i ich stref
ochronnych oraz obowigzujgce na nich nie dotyczy nie dotyczy
ograniczenia
14. | obszary wymagajgce przeksztaicen, | aktualny, aktualny,
rehabilitacji, rekultywaciji lub remediacji wystarczajgcy wystarczajgcy
15. | obszary zdegradowane nie dotyczy nie dotyczy
16. | granice terenéw zamknietych i ich aktualny, aktualny,
stref ochronnych wystarczajgcy wystarczajgcy
Z powyzszego wynika, ze pod wzgledem formalnym i zawartosci

merytorycznej wynikajgcej z przepiséw prawnych — obecnie obowigzujgce studium
jest aktualne. Jak kazdy dokument planistyczny, tak jednak i ten wymaga czesciowej
aktualizacji wynikajgcych ze zmiennych potrzeb i intereséw mieszkancow i wtasciciel
gruntéw.

Brakujgcymi elementami, ktoére nalezatoby wprowadzi¢ do studium jest
ponowne podejscie do kwestii wyznaczenia terenow, na ktorych bedg rozmieszczone
urzgdzenia wytwarzajgce energie ze zrédet odnawialnych o mocy przekraczajgcej
500 kW wraz z ich strefami ochronnymi zwigzanymi z ograniczeniem w zabudowie
oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu z wylgczeniem wolnostojgcych
urzgdzen fotowoltaicznych, o mocy zainstalowanej elektrycznej nie wiekszej niz 1000
kW zlokalizowanych na gruntach rolnych stanowigcych uzytki rolne klas V, VI, Viz
i nieuzytki — w rozumieniu przepiséw wydanych na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy
z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz z wytgczeniem
urzgdzen innych niz wolnostojgce. Sprawa stata sie w szczegdlnosci pilna w zwigzku
ze wzrostem cen energii elektrycznej. Zwtaszcza przedsiebiorcy szukajgc
oszczednosci — dazg do wykorzystania swoich terenow, na ktérych mogliby
zlokalizowa¢ instalacje fotowoltaiczne, na dachach budynkéw Iub na
niezabudowanym gruncie. Przeszkodg w realizacji tych zamierzen sg gtéwnie
ustalenia planéw miejscowych na terenach nimi objetych.

Drugg problematykg, ktorg wkrétce nalezatoby zaktualizowa¢ sg obszary
i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspétczesnej.
Jest bowiem w kocowym stadium opracowywania gminna ewidencja zabytkow wraz
z zabytkami archeologicznymi. Wyniki aktualizacji tej ewidencji powinny zostac
uwzglednione w studium.

Jest prawdopodobnym, Zze bedg potrzebne takze zmiany w studium, bgdz
nowa jego edycja po opracowaniu i przyjeciu przez Sejmik Wojewddztwa t.odzkiego
audytu krajobrazowego, z ktérego mogg wyptywaé wnioski do polityki przestrzennej
gminy Dobron.
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Ocena stopnia zgodnosci ustalen studium ze strategia rozwoju gminy,
z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa oraz
strategig rozwoju wojewoédztwa.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
z dnia 29 wrzesnia 2020 r. zostato opracowane przy uwzglednieniu obowigzujgcej
wowczas Wieloletniej Prognozy Finansowej Gminy Dobron na lata 2011-2020.
Gmina posiadata wowczas rowniez Strategie Rozwoju Gminy 2020. Obecnie gmina
dysponuje nowym przyjetym uchwatg nr XLVI1/346/23 Rady Gminy w Dobroniu z dnia
12 stycznia 2023 r. dokumentem Strategii Rozwoju Gminy na lata 2023 — 2030, ktéra
uwzglednia ustalenia i zatozenia Strategii Rozwoju Wojewddztwa todzkiego 2030
przyjetej uchwatg nr XXXI/414/21 z dnia 06 maja 2021 r. Sejmiku Wojewddztwa
todzkiego. W tej strategii gminnej przyjete sg w catosci ustalenia obowigzujgcego
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Dobron
opracowane w 2016 r. i potwierdzone jako aktualne w czesciowej zmianie studium
z 2020 r. Obydwa zatem dokumenty tj. studium z 2020 r. i strategia gminy sg spojne.
Obecne studium uwzglednia tez obowigzujgce ustalenia Planu zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa todzkiego przyjete przez Sejmik Wojewddztwa
tédzkiego uchwatg nr LV/679/18 z dnia 28.08.2018 r. i wytyczne dla gminy Dobron,
gdzie gmina jest zakwalifikowana do Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego todzi.

Ocena stopnia aktualnosci i realizacji ustalen studium 2z potrzebami
i mozliwosciami rozwoju gminy oraz ziozonymi wnioskami do aktualizacji
studium.

Przyjete w studium ustalenia dotyczgce rozwoju przestrzennego gminy nalezy uznac
w generalnym ujeciu za aktualne, aczkolwiek konieczna jest ich korekta zwigzana
z zakresem wyznaczenia terenow planowanych do zainwestowania oraz
uporzgdkowania stanu tadu przestrzennego.

Zgodnie z art. 6 ust. 2 ustawy o pizp: ,Kazdy ma prawo, w granicach
okres$lonych ustawg, do:

1) zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami
ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza
to chronionego prawem interesu publicznego oraz 0sob trzecich,

2) ochrony wiasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu terenow
nalezgcych do 0sob lub jednostek organizacyjnych.

Do Urzedu Gminy wplywajg zatem wnioski zainteresowanych, na ogo6t
wiascicieli nieruchomosci rolnych potozonych w gminie Dobrorn o ich zmiane
przeznaczenia zgodnie z wiasnymi potrzebami i interesami. W niniejszym
opracowaniu dokonano przegladu ztozonych wnioskéw pod katem ich mozliwego
uwzglednienia w najblizszej edycji studium. Byto ich 38 dla 68 dziatek oraz wspdiny
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wniosek ztozony przez sottysa Chechto Pierwsze o przeznaczenie gruntow rolnych
na potudnie od ul. Karolewskiej pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng.
Wiekszos¢ wnioskéw dotyczyta wiasnie takich zmian w przeznaczeniu gruntow
rolnych na cele budowlane, gtéwnie pod zabudowe mieszkaniowg. Najwiecej
wnioskow ztozono na grunty rolne wsi Orpeléw, Poleszyn i Wymystéw Francuski,
a wiec tam, gdzie w dotychczasowych dokumentach planistycznych wystepujg
znaczgce rezerwy wolnych, niezabudowanych terendéw i gdzie nie ma zbyt
intensywnego ruchu budowlanego. Mozna zatem wysnu¢ wniosek, ze lokalizacja
wyznaczonych w tych dokumentach terenéw budowlanych byta chybiona wymagajac
rewizji. Wobec wiekszosci z wnioskowanych terenéw nie ma mozliwosci ich
akceptacji z uwagi na stwierdzony nadmiar powierzchniowy terenéw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowg w przyjetym przez gmine ,Bilansie terenow
przeznaczonych pod zabudowe” (jest to obowigzujgcy sktadnik studium, w gminie
Dobron stanowi on zatgcznik do studium). Tylko w kilku przypadkach takie
uzasadnienie wystepuje i jest ono na ogo6t zwigzane z innymi funkcjami niz
mieszkaniowe.

Dla przypomnienia ponizej przedstawiono rysunek ilustrujgcy przestrzenne
rozmieszczenie terendw przeznaczonych pod zabudowe w obowigzujgcych
dokumentach planistycznych tj. w studium i w planach miejscowych stanowigcych
podstawe sporzgdzenia bilansu.

Z wilasnego rozpoznania autorskiego oraz zagadnien sygnalizowanych przez
Urzad Gminy wynika, ze przy nieodzownych korektach studium gminy nalezy
w szczegolnosci zwrdci¢ uwage na:

1) potrzebe korekty wyznaczenia terendw rolnych, na ktérych dopuszczona
bytaby lokalizacja instalacji odnawialnych zrodet energii (pod tym wzgledem
tereny nie objete planami miejscowymi majg przewage nad terenami rolnymi,
dla ktorych nie ustalono w studium takich mozliwosci i gdzie plan miejscowy
ustalit zakaz zabudowy (np. Orpelow, Poleszyn);

2) potrzebe wplywu gminy na niekontrolowany podziat gruntéw na dziatki
budowlane;

3) potrzebe wyznaczenia nowych terenéw ustug i produkcji lub ich korekte,
w celu uporzadkowania stanu tadu przestrzennego i przygotowaniu terenéw
pod przyszte inwestycje;

4) potrzebe korekty terenéw rezerwy inwestycyjnej dla celéw produkcyjnych
i produkcyjno-ustugowych;

5) mozliwos¢ korekty terendw rezerwy inwestycyjnej dla celéw mieszkaniowych
i ustugowych;

6) ustalenie nowych zasad przeksztaicenia przestrzeni dla terendow
przeznaczonych do urbanizacji dla terendw niezurbanizowanych,
uzytkowanych jako uprawy polowe np. rejon Dobronia Matego, Chechta
Drugiego.
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Ocena aktualnosci ustalen studium w zakresie wskazania obowigzku
opracowania planéw miejscowych.

Poza terenami, dla ktérych istnieje obowigzek obligatoryjnego opracowania
planéw miejscowych na terenie gminy Dobron na chwile obecng, nie ma potrzeby ich
sporzadzenia ze wzgledu na wystepowanie:

— zadan rzgdowych w centralnym rejestrze programoéw, stuzgcych realizacji
ponadlokalnych celow publicznych na terenie wojewddztwa todzkiego, a tym
samym rowniez na terenie gminy (takich zadan nie wprowadzono takze
w wykazie zadan samorzadu wojewddztwa w obowigzujgcym planie
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa tédzkiego);

— obszaréw, dla ktérych obowigzkowe jest sporzgdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym
obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci;

— obszaréw rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2.000 m2. Nalezy wiec uzna¢ obecne ustalenia studium w tym
zakresie za aktualne.

Ocena aktualnosci planéw miejscowych.

Analogicznie jak to miato miejsce w przypadku studium, ocena aktualnosci
planu miejscowego nastepuje w oparciu 0 analize zawartosci opracowan i aktualnie
obowigzujgcego zakresu merytorycznego, ktory zostat okreslony w art. 15 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy - Wojt sporzgdza projekt planu miejscowego
zawierajgcy czesc tekstowgq i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz przepisami
odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem.
W uzasadnieniu przedstawia sie w szczegolnosci:

1) sposob realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4,

2) zgodnoS$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg

uchwaty rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2,
3) wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Obowigzkowy zakres merytoryczny kazdego planu miejscowego okresla art. 15
ust. 2 ustawy o pizp. tj.:

1) przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o roznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu,
3a) zasady ksztattowania krajobrazu,

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow
kulturowych oraz dobr kultury wspotczesnej,

5) wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,,
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6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnoSc¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokoS¢ zabudowy,
minimalng liczbe miejsc do parkowania, w tym miejsca przeznaczone do
parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg i Sposob ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow,

7) granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajgcych
ochronie na podstawie przepisow odrebnych, terenow gorniczych, a takze
obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig, obszarOw osuwania Sie mas
ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,

8) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomoS$ci objetych
planem miejscowym,

9) szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia W ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy,

10)zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji
i infrastruktury technicznej,

11)sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terenow,

12)stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate, o ktérej mowa
w art. 36 ust. 4.

Na obszarze gminy Dobroh obowigzujg nastepujgce miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego:

1. Uchwata Nr XXI1/155/97 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 29 kwietnia 1997 r
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej we wsi Orpeldw Przygon;

2. Uchwata Nr XIV/172/97 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 17 czerwca 1997 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej we wsi Orpeléw-Numerki;

3. Uchwata Nr IX/58/99 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 30 czerwca 1999 r
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu zabudowy ustugowej we wsi Orpeléw przy drodze
krajowej Nr 14 (dziatka Nr 171/1);

4. Uchwata Nr XXX/259/02 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 17 czerwca 2002 r.
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenow zabudowy letniskowej we wsiach Wymystow
Piaski i Ldzan oraz dla wyodrebnionych terenéw zabudowy mieszkaniowej we
wsiach Markowka, Wymystéw Francuski;
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5. Uchwata Nr XXXVI1/274/02 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 5 wrzesnia 2002 r.,
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenow zabudowy letniskowej we wsi Wymystéw Piaski i
terendw zabudowy mieszkaniowej we wsi Ldzan;

6. Uchwata Nr XXV/162/05 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 22 lutego 2005 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenéw zabudowy letniskowej we wsi Wymystéw Piaski;

7. Uchwata Nr XXXIII/215/05 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 29 grudnia 2005 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru czesci sotectw: Dobron Poduchowny, Zakrzewki, Wincentéw,
Dobron Maty i Dobron Duzy. — plan obowigzuje w bardzo ograniczonym
zakresie tylko dla kilku dziatek w Dobroniu Duzym (dziatki nr 80/1, 80/2,
czesci dziatek nr 81/1. 83/2, 84/2, 85 i 86/2);

8. Uchwata Nr XVI11/151/08 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 28 pazdziernika 2008
r. oraz uchwata Nr XXIII/194/09 z dnia 31 marca 2009 r., w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru czesci sotectw Chechto Pierwsze i Chechto Drugie;

9. Uchwata Nr XXV1/217/09 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 30 czerwca 2009 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru czesci sotectw Orpelow i Poleszyn;

10.Uchwata Nr XXXVIII/315/2010 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 9 listopada
2010 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru czesci sotectwa Wymystow Francuski;

11. Uchwata Nr 1X/46/11 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 21 czerwca 2011 r.
w  sprawie uchwalenia  miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru czesci wsi Barycz;

12. Uchwata Nr XX/134/2012 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 28 czerwca 2012 r.
w  sprawie uchwalenia  miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru czesci wsi Dobron Duzy w rejonie ul. Lgkowej;

13. Uchwata Nr XXXVIII/282/2014 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 25 marca
2014 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru czes$ci wsi Mogilno Mate i Dobron Duzy;

14. Uchwata Nr VI1/28/2015 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 30 kwietnia 2015 r.
w  sprawie uchwalenia  miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru we wsi Wymystéw Francuski;

15. Uchwata Nr XI11/87/2015 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 17 listopada 2015 r.
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla czesci sotectw Chechio Pierwsze i Chechto Drugie
w czesci obejmujgcej teren oznaczony symbolem C1Uz;
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16. Uchwata Nr XVI1/131/16 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 21 kwietnia 2016 r.
w  sprawie uchwalenia  miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego dla fragmentu wsi Chechto Pierwsze w rejonie ul. Torowej;

17. Uchwata nr XXX1/229/21 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 28 pazdziernika
2021 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci sotectwa Dobron Maty;

18. Uchwata nr XXXVII/271/22 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 31 marca 2022 r.
w  sprawie uchwalenia  miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru czesci sotectw: Dobroh Poduchowny, Zakrzewki,
Wincentow, Dobron Maty i Dobron Duzy. Wskutek uchwalenia tego planu
stracity ¥ moc  obowigzujgcg: miejscowy plan  zagospodarowania
przestrzennego dla terenu oczyszczalni sciekow we wsi Dobron Poduchowny
sporzadzony w 1996 r., plan miejscowy sporzgdzony w 2005 r. dla tych
samych terenéw poza bardzo niewielkim fragmentem w Dobroniu Duzym
I plan miejscowy z 2013 r. opracowany dla dziatki nr 277/5 w obrebie
Wincentow oraz plan miejscowy dla dziatki nr 12/2 w obrebie Dobron Duzy
z 2008 r.;

19. Uchwata nr XLI1/316/22 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 29 wrzesnia 2022 r.
w  sprawie uchwalenia  miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego dla czesci sotectw Wymystéw Francuski i Wymystow Piaski.

Nadal nie jest zakonczony rozpoczety uchwatg Rady Gminy w Dobroniu
zmaja 2017 r. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
w Chechle Drugim przewidujgcy przeznaczenie terenéw pod zabudowe produkcyjno-
ustugowg, sklady i magazyny. Obecnie, z uwagi na brak porozumien witascicieli
gruntéw w zakresie obstugi komunikacyjnej, prace nad zakonczeniem projektu planu,
dla ktérego uzyskana zostata zgoda Ministra Rolnictwa na przeznaczenie gruntéw
rolnych lll klasy bonitacyjnej, sg zawieszone.

Zakres przestrzenny planéw miejscowych w gminie Dobron obejmuje okoto
16,5 % jej powierzchni, przy czym rozpatrywane tgcznie nie stanowig jednolitej formy
ustalen powodujgc niejednoznaczne okreslenie mozliwosci zagospodarowania
poszczegolnych terendw i rozng ich przydatno$é. Nalezy jednak podkresli¢, ze
w stosunku do potrzeb pokrycie to stanowi okoto 80 %. Wigekszos¢ plandw zostata
wykonana w skali 1:1000, jednak plany obejmujgce wieksze powierzchnie,
tj. Orpeléw-Poleszyn, Chechto Pierwsze i Chechto Drugie oraz Dobron Poduchowny-
Zakrzewki-Wincentéw-Dobroh Maty i Dobron Duzy sporzgdzono w skali 1:2000.

Pokrycie obszaru gminy planami miejscowymi z numeracjg jak wyzej obrazuje
zatgczona mapa.
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Oceniajgc zawartos¢ merytoryczng w/w planéw miejscowych, nalezy stwierdzic,
ze:

— pie¢ pierwszych z w/w planéw miejscowych, pomimo, ze sg nadal
obowigzujgcymi, zostato sporzgdzonych na podstawie juz nie obowigzujgcej
ustawy o0 zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r. i ich ustalenia nie
odpowiadajg obecnym wymaganiom prawnym. Plany te jednak nadal spetniajg
swojg role i nie mozna stwierdzi¢ ich niewaznosci, ale wytgcznie sporzadzi¢
nowe plany dla terenéw nimi objetych,

— plany obejmujgce swoimi granicami wieksze obszary wsi np. Chechfa
Pierwszego i Chechta Drugiego, wsi Barycz i Wymystowa Francuskiego sg
nadal aktualne wymagajgc niewielkich pojedynczych zmian spowodowanych
uptywem czasu i dostosowania zapisow do zmieniajgcych sie potrzeb
wiascicieli gruntow. W ztozonych i rejestrowanych przez gmine wnioskach
0 zmiane gtéwnie planu miejscowego dla obszaru Chechta Pierwszego
I Chechta Drugiego wiasciciele dziatek wystepujg o zmiane linii zabudowy,
szerokos¢ elewacji frontowych czy tez geometrii dachu, a zatem sg to
ustalenia szczegotowe odniesione tylko do niewielkich fragmentow.

— plan miejscowy dla wiekszosci wsi Orpeléw i Poleszyn, obejmujgc swoimi
granicami tereny rolne wymaga zmian w zakresie ustalenia dla nich
mozliwosci inwestowania w instalacje fotowoltaiczne. Tych mozliwosci obecnie
grunty rolne potozone w granicach planu nie majg z uwagi na przypisany im
zakaz zabudowy. Nalezy podkresli¢, iz w okresie sporzgdzania tego planu nie
byto mozliwe ustosunkowanie sie do réznych form uzyskiwania energii ze
zrédet odnawialnych i nikt o takie lokalizacje nie wystepowat.

— zawarto$¢ merytoryczna i formalna pozostatych, w tym najnowszych planéw
miejscowych jest aktualna. Dopiero od 2015 r. tj. od nowelizacji ustawy o pizp
plany miejscowe muszg zawiera¢ tzw. uzasadnienie, w ktérym zawarte jest
ustosunkowanie sie¢ m.in. do ustaleh studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, w tym od niedawna takze do
bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

Wypada podkresli¢, ze zapotrzebowanie na nowe tereny budowlane, gtéwnie
z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, wyrazone ztozonymi
wnioskami zainteresowanych wiascicieli gruntdw, w wiekszosci nie znajduje
potwierdzenia w przyjetym przez gmine bilansie terendw przeznaczonych pod
zabudowe stanowigcym zatgcznik do studium. Ow bilans zostat opracowany na
podstawie prognozowanych potrzeb i liczby ludnosci gminy do 2050 r. przy
uwzglednieniu chtonnosci juz wyznaczonych terenéw i 30 % szacunku wzrostu z racji
nieprzewidywalnosci proceséw rozwojowych gminy. Z bilansu tego wynika, ze
obecnie tereny wyznaczone w obowigzujgcych planach miejscowych i w studium
gminy pod zabudowe mieszkaniowg o ponad 38 ha przewyzszajg potrzeby i nie
mozna ich w nieskorniczono$c¢, bez istotnego uzasadnienia, wyznaczac¢. Brakuje przy
tym w dokumentach planistycznych terenéw wskazanych pod ustugi i zabudowe
produkcyjng i magazynowg. W tym przypadku gmina nie ma petnej swobody
w ustalaniu wzrostow terenéw budowlanych i przy nadmiarze — nalezy z czego$
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zrezygnowac, aby moéc wskazywac nowe tereny. Na strazy przestrzegania tych
zasad stoi gtéwnie organ prawny Wojewody badajgc legalnos¢ podjetych uchwat
Rady Gminy z przepisami prawnymi.

Przyblizony szacunek stopnia zaawansowania realizacji planéw miejscowych:

Z terenowego rozpoznania istniejgcej i realizowanej zabudowy obszaréw
objetych planami miejscowymi wyszczegolnionymi pod pozycjami wynika, ze:
1. plan dla terenéw Orpeléw-Przygon z 1997 r. — zrealizowany w ok. 70 %;
2. plan dla terenéw we wsi Orpeléw-Numerki z 1997 r. - zrealizowany w 10-15 %;
3. plan dla dziatki Nr 171/1 w Orpelowie z 1999 r. — niezrealizowany w ogole;
4

. plan dla terenéw w Wymystowie Piaskach i pojedynczych dziatek w Ldzaniu,
Markowce i Wymystowie Francuskim z 2002 r. — zrealizowany w ok. 90 %;

5. plan dla pojedynczych dziatek w Wymystowie Piaskach i Ldzaniu z 2002 r. —
zrealizowany;

6. plan dla pojedynczej dziatki w Wymystowie Piaskach z 2005 r. — zrealizowany;

7. plan dla obszaru czesci sotectw Dobron Poduchowny, Zakrzewki, Wincentow,
Dobron Maty i Dobron Duzy z 2005 r. — obowigzuje tylko dla fragmentu wsi
Dobron Duzy obejmujgc pas terenu po wschodniej stronie drogi powiatowej
(dziatki nr 80/1, 80/2 oraz czesci dziatek nr 81/1, 83/2, 84/2, 85 i 86/2 — plan
ustala dla nich rolnicze przeznaczenie terenu);

8. plan dla obszaru sotectw Chechto Pierwsze i Chechto Drugie z 2008 r. —
zrealizowany w ok. 75 %;

9. plan dla obszaru czesci sotectw Orpelow i Poleszyn z 2009 r. — zrealizowany
w oK. 70 %;

10.plan dla obszaru czesci wsi Wymystéw Francuski z 2010 r. — zrealizowany
w oK. 40 %;

11.plan dla obszaru czes$ci wsi Barycz z 2011 r.— zrealizowany w ok. 80 %;

12.plan dla obszaru czesci wsi Dobron Duzy w rejonie ul. tgkowej z 2012 r. —
zrealizowany;

13.plan dla obszaru czesci wsi DobrohA Duzy i Mogilno Mate z 2014 r.— nie
obejmuje terendw przeznaczonych pod zabudowe;

14.plan dla obszaru we wsi Wymystow Francuski z 2015 r. — zrealizowany
w ok. 10 %;

15.zmiana planu dla czesci wsi Chechto Drugie (szkota) z 2015 r. — zrealizowany;

16.plan dla fragmentu wsi Chechto Pierwsze w rejonie ul. Torowej — zrealizowany
w ok. 90 %;

17.plan dla czesci sotectwa Dobroh Maty — brak realizacji;

18.plan dla obszaru czesci sotectw: Dobroh Poduchowny, Zakrzewki, Wincentow,
DobroA Maty i Dobroh Duzy z 2022 r. — stanowi aktualizacje planu
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miejscowego z 2005 r., ktory jest w ok. 90 % zrealizowany. Nowo wyznaczone
tereny nie zostaly jeszcze zabudowane;

19.plan dla czesci sotectw Wymystow Francuski i Wymystow Piaski — plan
niedawno uchwalony — brak realizaciji.

Decyzje o warunkach zabudowy.

Zgodnie z art. 59 ustawy o pizp ,zmiana zagospodarowania terenu polegajgca
na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takze
zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci wymaga
ustalenia warunkéw zabudowy. Dla inwestycji celu publicznego, w przypadku braku
planu miejscowego, wydaje sie decyzje o ustaleniu lokalizacji celu publicznego.
Obydwie tego rodzaju inwestycje realizowane na terenie danej gminy wydaje wojt
gminy, burmistrz lub prezydent miasta.

W latach 2013-2022 Waéjt Gminy Dobron wydat dla poszczegdlnych sotectw
461 decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy w odniesieniu tylko dla inwestycji
kubaturowych (budynki mieszkalne, gospodarcze, ustugowe, produkcyjne,
inwentarskie, sktadowe), 58 decyzji o warunkach zabudowy dla inwestyciji
niekubaturowych (np. zmiana sposobu uzytkowania) i 59 decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego. Te drugie — to gtéwnie urzgdzenia sieciowe
infrastruktury technicznej (wodociagi, kanalizacja, sieci elektroenergetyczne, sieci
gazowe, drogi). Nalezy zauwazy¢, ze o ile liczba wydawanych decyzji znaczaco
spadata po sporzgdzeniu planu miejscowego dla obszaréw o znaczgcym stopniu
urbanizacji (Chechto Pierwsze i Chechto Drugie, Dobron Poduchowny, Zakrzewki,
Dobron Maty i Dobro Duzy, Orpelow), o tyle w ostatnich latach — ich ogdlna liczba
istotnie wzrosta. Ten wzrost wystgpit w szczegdolnosci na obszarach potozonych
peryferyjnie w stosunku do centrum gminy. Najwiekszym zainteresowaniem cieszyto
sie przede wszystkim sotectwo Ldzan, gdzie najprawdopodobniej pandemia
przyczynita sie do ozywienia ruchu budowlanego obejmujgcego inwestycje
rekreacyjne. Kolejnymi sotectwami bytly: Wincentow, Wymystéw Francuski,
Markdéwka i Mogilno Duze. Zastanawiajgce jest przy tym relatywnie duze w stosunku
do innych wsi zainteresowanie terenami we wsi Wymystéw Francuski, ktore z racji
swojego potozenia, uwarunkowan ekofizjograficznych (tereny podmokie potozone
w obszarze zrodliskowym rzeki Patusznicy, duzy udziat gleb organicznych, tereny
pocegielniane) oraz znaczgcego oddalenia od lepiej uzbrojonych i skomunikowanych
czesci gminy nie prezentuje wiele atrakcyjnych atutéw do inwestowania.

llosciowe ich zestawienie w latach 2013-2022 w podziale na sotectwa
przedstawiono w tabelach nr 3 i 4 oraz na ilustracji przestrzennej.
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Tabela nr 3: Wykaz decyzji o warunkach zabudowy wydanych dla
kubaturowych obiektéw budowlanych w latach 2013-2022.

o™ < Lo (o] N~ [e0] (o)) o -l N 1S

1. Chechto Pierwsze 2 0 3 1 1 0 3 2 0 3 15
2. Chechto Drugie 1 1 0 1 1 0 1 2 2 0 9
3. Dobron Poduchowny 1 3 2 1 3 4 7 0 5 4 30
4. Dobron Duzy 0 0 1 1 0 1 3 0 1 1 8
5. Dobron Maty 5 0 2 0 2 5 1 0 1 3 19
6. Ldzan 8 5 5 7 6 12 8 13 | 21 | 13 98
7. Orpeléow 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8. Poleszyn 0 0 1 0 1 0 0 0 1 0 3
9. Markéwka 3 2 1 6 3 2 1 0 14 | 5 37
10. Barycz 0 0 1 1 1 0 0 1 0 0 4
11. Mogilno Duze 3 1 3 6 7 3 6 1 6 2 38
12. Mogilno Mate 4 0 1 1 0 2 1 3 4 1 17
13. Wymystow Piaski 1 4 2 1 2 1 3 1 11 2 28
14. Wymystéw Francuski 10 | 3 0 1 1 2 3 4 |16 | 3 43
15. Roéza 3 2 1 3 3 5 2 1 1 1 22
16. | Wym‘c’;?g:”‘_tg‘;"klawa 46| 4|2|3|6|13|9 10|86 63
17. Przygon 3 5 1 2 4 2 1 2 3 4 27
RAZEM 48 | 32 | 28 | 34 | 38 | 45 | 53 | 39 | 96 | 48 | 461
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WYDANE DECYZJE O WARUNKACH ZABUDOWY
NA OBIEKTY KUBATUROWE W LATACH 2013-2022
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Legenda

Liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy w latach 2013 - 2022
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Tabela nr 4: Wykaz decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
w latach 2013-2022.

(92] < Lo © N~ [ee] (o)) o — N £

1. Chechto Pierwsze - - - - - - - 3 1 - 4
2. Chechto Drugie - - - - - - - 1 1 3 5
3. Dobron Poduchowny - - - - - - - 3 2 3 8
4, Dobron Duzy - - - - - - - - - - -
5. Dobron Maty - 2 - 1 - - - 1 - 1 5
6. Ldzan - - 1 - 3 - 1 2 - 1 8
7. Orpeléow - - - - 1 - - 1 - - 2
8. Poleszyn - - - - - - - - - - -
9. Markowka - - - - - 1 - 1 1 1 4
10. Barycz - - - - - - - - - 1 1
11. Mogilno Duze - - - 2 - 1 - - 1 1 5
12. Mogilno Mate - - - - - - - - - - -
13. Wymystow Piaski - - - - - - - 1 - - 1
14. Wymystéw Francuski 1 - 1 - - - 1 - 1 2 6
15. Réza - - - - - - - - 1 - 1
161 Wymv;’;?g:vn—tgvr:’klawa } } } i j j } L1 j 2
17. Przygon -l | -l 12|21 --1]-11 6
RAZEM 1 3 2 4 6 3 2 14 | 9 14 58

Ostatni raz oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych dokonano
w 2016 r. Okazuje sie, ze wnioski odnoszgce sie do decyzji o warunkach zabudowy
zawarte w tamtym opracowaniu sg w wigekszosci nadal aktualne. Ponizej przytacza
sie dostownie jeden z nich:

.<pDecyzje sg wyrazem ogolnego krajowego i regionalnego poziomu inwestowania
zaleznego od stanu materialnego mieszkancow i wtascicieli gruntow, a takze checi
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osiedlania sie w gminie 0s6b spoza gminy. W tym zakresie liczba ludnosci gminy
wykazujgca od lat staty wzrost oraz przeglgd decyzji wg miejsc zamieszkania
wnioskodawcow dowodzi, ze znaczgcy udziat inwestorow stanowig przybysze
z osciennych miast, gtdwnie Pabianic, todzi i tasku”.

Nalezy zauwazyC tez, ze w ostatnim okresie niemal wszyscy wiasciciele
gruntéw rolnych (poza nielicznymi wyjgtkami duzych gospodarstw rolnych) zaczeli
traktowacC ziemie jako zrodto dochoddéw z jej przekwalifikowania na cele budowlane,
podziat nieruchomosci i sprzedaz podzielonych dziatek. Nie tylko bowiem zmiana
przeznaczenia gruntdow nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, ale tez w drodze decyzji o warunkach zabudowy. Aby mozna byto
wydac¢ decyzje o warunkach zabudowy muszg by¢ tgcznie spetnione warunki:
okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy o pizp tj.:

— art. 61, ust. 1 pkt. 1: co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej
drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkciji,
parametrow, cech oraz wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

— art. 61 ust.1 pkt 2: teren ma dostep do drogi publicznej,

— art. 61 ust.1 pkt 3: istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest
wystarczajgce dla realizacji zamierzenia inwestycyjnego,

— art. 61 ust.l pkt 4: teren nie wymaga zgody na przeznaczenie na cele
nierolnicze i nielesne, albo jest objety zgodg uzyskang do planéw miejscowych
obowigzujgcych do konca 2003 r.,

— art. 61, ust. 1,pkt. 5: decyzja nie jest sprzeczna z przepisami odrebnymi,

— art. 61 ust. 1 pkt 6: zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej
inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1
ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz.U. z 2021 r.
poz. 428, 784 i 922) ustanowiony zostat zakaz, o ktérym, mowa w art.
22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy nie jest bowiem rzeczg dowolng i nie
zalezy od subiektywnej oceny osoby przygotowujgcej projekt decyzji czy tez od
zdania Wéjta Gminy. Jezeli sg spetnione wszystkie w/w warunki — decyzji nie mozna
odmowi¢. Wielokrotnie byty przypadki, w ktérych z racjonalnego i przestrzennego
punktu widzenia (np. wskutek potozenia w obnizeniu dolinnym, gdzie warunki
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klimatyczne i gruntowo-wodne nie sprzyjajg dobrym warunkom zamieszkania, albo
daleko w polu) formutowano odmowe ustalenia warunkéw zabudowy — po wniesieniu
odwotania do organu drugiej instancji — organ odwotawczy uchylat te decyzje
wskazujac, ze brak jest prawnych podstaw odmowy.

Warto tez wspomnie¢ o decyzjach ustalajgcych warunki zabudowy dla
instalacji fotowoltaicznych, bowiem dla takowych odnotowuje sie coraz wieksze
zainteresowanie. Dla inwestycji obejmujgcych odnawialne Zrodta energii, przepisy
ustawy o pizp nie wymagajg zachowania warunku ,tzw. dobrego sgsiedztwa” oraz nie
wymagajg zapewnienia dostepu do drogi publicznej. Dotychczas wydano w tym
zakresie 16 prawomocnych decyzji o warunkach zabudowy dla elektrowni
fotowoltaicznych o tgcznej mocy 12,2 MW |, z reguty na dziatkach lub ich czesciach
o powierzchni do 1 ha, a na terenach objetych ochrong prawng na podstawie
przepisow o ochronie przyrody — o powierzchni do 0,5 ha. Nalezy wyjasni¢, ze dla
takich lokalizacji nie jest wymaganym wyprzedzajgce wydanie decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego. W
ostatnim okresie wydano kolejne 4 decyzje na wiekszych terenach obejmujgcych
wieksze powierzchnie: do 4 ha (Dobron Maty-Dobron Poduchowny), 19,75 ha
(Wymystow Piaski), 45,6 ha (Markéwka) i 40,5 ha (Poleszyn-Markéwka). Dla tych
inwestycji i zaproponowanej przez inwestorow lokalizacji zostaty przeprowadzone
postepowania zwigzane z oceng oddziatywania na S$rodowisko wymagajgce
zapewnienia udziatu spoteczenstwa.

Zrealizowano dotychczas instalacje fotowoltaiczne na terenie w Mogilnie
Duzym oraz zostata wydana tylko jedna decyzja o pozwoleniu na budowe dla terenu
w Chechle Pierwszym. W przypadku petnej realizacji zgtoszonych zamierzen, mozna
bytoby uzyska¢ 111,2 MW, a powierzchnia zajeta na te instalacje wyniostaby
118,85 ha.

Podziaty nieruchomosci.

Podziaty nieruchomosci sg kolejnym zagadnieniem, ktére rzutuje na brak
mozliwosci wptywu organu gminy na to, co dzieje sie w przestrzeni i co wptywa na
stan jej zagospodarowania. Cze$¢ podziatow jest dokonywana przez wiascicieli
gruntow rolnych bez zasiegania opinii gminy. Sg to podziaty na dziatki o powierzchni
ponad 3000 m?, ktore sg dokonywane przez geodetébw na wniosek wiascicieli
gruntow. Taki podziat staje sie faktem po zarejestrowaniu mapy podziatowej
w powiatowym organie prowadzgcym zasob geodezyjno-kartograficzny. Drugg drogag
podziatbw sg podzialy sgdowe wskutek zniesienia wspotwtasnosci. Sady cywilne
moga, ale nie muszg zasiega¢ w tym wzgledzie opinii Wojta Gminy. Te opinie, czesto
negatywne, nie sg z reguty przez sad honorowane. Mamy wskutek tego podziaty
nieruchomosci rolnych na dziatki o powierzchni ok. 1000 m? tworzgce w przestrzeni
pojedyncze przypadkowe enklawy zwane czesto ,krawatami” ciggngce sie od wsi do
wsi z wydzielonym dojazdem drogg prywatng, potozone zupetnie w polu, poza
historycznie uksztattowanymi strukturami przestrzennymi jednostek osadniczych wsi.
Wystarczy potem wystgpi¢ o warunki zabudowy dla dziatek lezgcych w sgsiedztwie

27

Id: EA1C793D-A4D4-4EEE-AABD-CDDF9DC48FB0. Podpisany Strona 27



przynajmniej jednego istniejgcego budynku mieszkalnego (sgsiedztwo to min. 3
szerokosci frontu dziakki, na ktérej znajduje sie taki budynek), aby nie mozna byto
odmowi¢ wydania pozytywnej decyzji. Potem juz mozna zabudowywac kolejne
dziatki. Takie przyktady juz powstaty w ostatnim okresie w Markéwce, Wincentowie,
Wymystowie Enklawie, Wymystowie Francuskim, Mogilnie Duzym.

Wojt Gminy, zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami ma
mozliwos¢ opiniowania podziatow, wskutek ktorych powstajg nowe dziatki
0 powierzchni mniejszej niz 3000 m?2. W ostatnich 10 latach wydano 149 postanowien
opiniujgcych podziaty takich nieruchomosci, wskutek czego wydzielonych zostato 377
dziatek budowlanych (podziaty dotyczg zaréwno nieruchomosci potozonych
w granicach planéw miejscowych jak i poza nimi).

Rozmieszczenie ilosci wydzielonych dziatek w poszczegdlnych sotectwach
w ostatnich 10 latach ilustruje tabela nr 5 oraz ilustruje ponizsza mapa.

Tabela nr 5: Dziatki budowlane powstate wskutek podzialéw nieruchomosci.

(92] < L] (o] N~ (e0] (o] o - N £

1. Chechto Pierwsze 6 17 | 15 | 9 1 2 |12 | 1 7 6 76
2. Chechto Drugie 10 - - - 1 3 9 1 2 26
5 | Dobron Poduchowny | , 1 i ) 3 | 3 ) 6 | 2 | 29| 48

Zakrzewki
4, Dobron Duzy 1 3 - - 1 - 2 - - - 7
5. Dobron Maty - - - - - 4 3 1 - 2 10
6. Ldzan i Morgi - - - - - 1 6 - 4 6 17
7. Orpeléow 1 6 - 4 4 - 16 7 2 - 40
8. Poleszyn - - - 2 - 2 - 1 8 | 13 | 26
9. Markéwka - - - 1 - - - - 1 8 10
10. Barycz - - 6 1 - - 1 - - - 8
11. Mogilno Duze - 1 - 3 2 - 4 1 3 - 14
12. Mogilno Mate 1 - - 1 - 1 - - 2 2 7
13. Wymystéw Piaski - - - - 2 - - 2 3 - 7
14. | Wymystéw Francuski 4 - 2 - 20 | 1 - 8 2 1 38
15. Roéza - - - 3 2 - 3 - - - 8
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16.

Wincentow

i Wymystow - Enklawa 23

35

17.

Przygon

23 | 26 | 38 | 18 | 52 | 36 | 37 | 92

RAZEM 27 | 28

377
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Podsumowanie

Wymog okresowej oceny aktualnosci gtownych dokumentoéw planistycznych
w kazdej gminie wynika z art. 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Opracowywana w tym celu analiza zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym jest dokumentem wewnetrznym samorzgdu, nie majgcym wptywu na
zagospodarowanie poszczegoélnych terendw, jednak moze wptyngé na decyzje
organow gminy o podjecie prac planistycznych dla niektérych terenow.

Przeprowadzona analiza wykazata, ze:

1. Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobron uchwalone przez Rade Gminy w Dobroniu w 2016 r. ze zmianami
wprowadzonymi w 2020 r. jest w zdecydowanej wigkszosci aktualne i jezel
miatoby podlega¢ zmianie — to mogg by¢é one czesciowe odniesione albo do
konkretnej problematyki (np. zabytkéw albo odnawialnych Zrodet energii) lub do
konkretnych fragmentow terenu gminy.

2. Kompleksowej zmiany polegajgcej na dostosowaniu zakresu planow do wymagan
aktualnie obowigzujgcych przepiséw prawa wymajg plany miejscowe sporzgadzone
na podstawie nieobowigzujgcej ustawy o0 zagospodarowaniu przestrzennym
z 1994 r. Sg to plany oznaczone na zatgczniku graficznym numerami 1, 2, 3,4 i 5.
Dwa z nich sg obecnie zrealizowane, za$ wymagatby rozstrzygniecia
o przydatnosci planu w Orpelowie dla dziatki nr 171/1 (nr 3 na zatgczniku
graficznym), bowiem mineto 20 lat od jego sporzadzenia, a inwestycja nie
powstata.

3. W wieloletnim programie sporzgdzania plandw miejscowych dla obszarow jeszcze
nimi nie objetych najpilniejszym tematem jest dokonczenie trwajgcej od ponad
5 lat procedury zwigzanej ze sporzadzaniem planu dla obszaru czesci wsi Chechto
Drugie (teren produkcyjno-ustugowy, sktadéw i magazynéw przy wezle ,Dobron”),
przystgpienie do sporzgdzania zmiany planu miejscowego dla czesci sotectwa
Orpeléw i Poleszyn. W dalszej kolejnosci do objecia planem miejscowym
wnioskowana jest czes¢ wsi Kolonia Ldzan (teren rekreacji indywidualnej
Kamienna Gora).

Niniejsze opracowanie zostato pozytywnie zaopiniowane przez Gminng
Komisje Urbanistyczno-Architektoniczng dziatajgcg jako organ doradczy Wojta
Gminy w sprawach planowania przestrzennego.

Nadal aktualnym, jest wniosek z oceny aktualnosci studium i planow
miejscowych z 2016 r. w brzmieniu: ,Wnioski w zakresie dezaktualizacji
poszczegolnych ustalen plandw miejscowych Ilub catych opracowan nie wptywajg
w Zzadnej mierze na status obowigzujgcych planow miejscowych. Do czasu
zatwierdzenia zmian w tych planach w trybie okreslonym ustawg o pizp wszystkie

30

Id: EA1C793D-A4D4-4EEE-AABD-CDDF9DC48FB0. Podpisany Strona 30



obowigzujgce na terenie gminy Dobron akty planistyczne zachowujg swojg moc
prawng i stanowig podstawe do wydawania na ich podstawie decyzji o pozwoleniu na
budowe, za$ studium — do opartych o ustalone w nim kierunki zagospodarowania
przestrzennego, do sporzgdzania kolejnych planow miejscowych”.

Niezaleznie od powyzszej oceny aktualnosci obowigzujgcych dokumentow
planistycznych w gminie Dobron, w s$lad za wnioskami z posiedzenia Gminnej
Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej odbytego w dniu 15 marca 2023 r., nalezy
stwierdzi¢, ze trwajg bardzo zaawansowane prace nad projektem nowelizacji ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt tej nowelizacji zostat juz
wniesiony przez rzad do Sejmu w dniu 23 marca 2023 i w zaleznosci od przebiegu
prac legislacyjnych moze sta¢ sie prawem obowigzujgcym jeszcze w biezgcym roku.
A jest to nowelizacja bardzo zasadnicza, bowiem w bardzo istotny sposéb wptywa na
catg filozofie planowania przestrzennego w gminie. Jej zasadnicze elementy to:

— Uchylenie przepisow w sprawie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy. Wprowadza sie za to obligatoryjny
dla catej gminy plan ogdlny z wytgczeniem terenéw zamknietych stanowigcy
prawo miejscowe. Plan ten ma stanowiC¢ zwiezty dokument planistyczny
o krotkiej liscie ustalen. Ustalenia te majg by¢ obowigzujgcymi zarowno dla
innych planéw miejscowych jak i dla decyzji o warunkach zabudowy. Plan
ogoélny gminy majg uchwali¢ do konca 2025 r., do tego czasu ma
obowigzywac okres przejsciowy.

— Wprowadzenie nowego aktu planowania przestrzennego, jakim ma byc¢
zintegrowany plan inwestycyjny (ZIP) — jako forma planu miejscowego. Ma on
dotyczy¢ inwestycji i zawieraC wzajemne zobowigzania gminy i inwestora
w formie umowy urbanistycznej,

— Zmiany w wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy. Inaczej niz dotychczas,
w decyzjach o warunkach zabudowy nalezy zachowa¢ zgodnos$¢ z planem
ogolnym gminy w zakresie funkcji oraz parametréw i wskaznikow
urbanistycznych. Nowe decyzje bedg wazne 5 lat, tyle czasu ma inwestor na
rozpoczecie budowy,

— Zmiany w przepisach dotyczgcych procedury sporzgdzania planow
miejscowych,

— 0Od 2026 r. ma by¢ wprowadzony i obowigzywaé Rejestr Urbanistyczny — jako
powszechnie dostepny system teleinformacyjny, zawierajgcy wykaz
wszystkich planow, wydanych decyzji, dokumentéw z konsultacji spotecznych
itp.

Dlatego tez, w ocenie autorki niniejszego opracowania opartego 0 wniosek

Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej, nalezy obecnie wstrzymac sie

z wszelkimi decyzjami dotyczgcymi planéw miejscowych czy zmiany studium do

czasu rozstrzygniecia loséw nowelizacji obowigzujgcej ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.
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