Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gmin v Dobro A w okresie kadencji
Rady Gminy w Dobroniu w latach 2006-2010.

Z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr
80, poz. 717 z p6zn. zmianami ):

art. 32 ust. 1. W celu oceny aktualno $ci studium i planéw miejscowych wdjt, burmistrz alb 0
prezydent miasta dokonuje analizy zmian w zagospoda  rowaniu przestrzennym gminy, ocenia
post epy w opracowywaniu planéw miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich
sporz gdzania w nawi gzaniu do ustale A studium, z uwzgl ednieniem decyzji zamieszczonych w
rejestrach, o ktérych mowa w art. 57 ust.1-3 i art. 67 oraz wnioskow w sprawie sporz  gdzenia lub
zmiany planu miejscowego.

Art. 32 ust.2. Wajt, burmistrz albo prezydenta mias
ktorych mowa w usty.1, po uzyskaniu opinii gminnej lub innej wka sciwej, w rozumieniu art. 8,
komisji urbanistyczno-architektonicznej, co najmnie j raz w czasie kadencji rady. Rada Gminy
podejmuje uchwal e w sprawie aktualno $ci studium i planéw miejscowych, a w przypadku
uznania ich za nieaktualne w cato sci lub w cz esci, podejmuje dziatania, o ktérych mowa w art.
27.

ta przekazuje radzie gminy wyniki analiz, o

Stosownie do wyzej przytoczonych tresci, zostata dokonana analiza zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Dobron w okresie kadencji Rady Gminy w Dobroniu tj. w okresie lat 2006 -2010.
Analiza niniejsza obejmuje:

1) wykaz aktualnie obowigzujacych na terenie gminy Dobron planéw miejscowych i ocene ich
aktualnosci,

2) wykaz projektéw plandéw miejscowych bedacych w toku sporzadzania z informacjg o stanie ich
zaawansowania,

3) wykaz planéw miejscowych, ktore stracity moc obowigzujaca lub zostaty uchylone w okresie
trwania kadencji Rady Gminy w Dobroniu,

4) ocene aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobron wraz z wnioskami wynikajgcymi z tej oceny,

5) wykaz decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym,
wojewddzkim, powiatowym i gminnym, wydanych po utracie waznosci miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobron tj. w latach 2006-2010,

6) wykaz decyzji o warunkach zabudowy wydanych w okresie lat 2006-2010 w podziale na
sofectwa i rodzaje inwestyciji.

7) wnioski wynikajgce z dziatan podejmowanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobron.

Ad.1. Wykaz aktualnie obowi azujacych w gminie Dobro n planéw miejscowych:

Lp. | Nazwa planu Nr uchwalty, data Poto zenie Obszar Uwagi dot.
publikacja (sotectwo) (powierzchnia | aktualno $ci
w ha)
1. Mpzp dla terenu oczyszczalni | XIX/133/96 Zakrzewki ok. 2,5 ha aktualny
Sciekdw w Zakrzewkach z dn.11.XI.1996 (Dz.
U. W. S. Nr 2, poz.7 z
31.01.1997r)
2. Mpzp dla terenu zabudowy | XXII/155/97 Przygon ok. 2,5 ha aktualny
mieszk. jedn. we wsi Orpeléw- | z dn. 29.IV.1997 r.
Przygon (Dz. U. W. S. Nr 9,
poz.39 z 25.06.1997 r.)
3. Mpzp dla terenu zabudowy | XIV/172/97 Orpelow ok. 3,0 ha aktualny
mieszk. jedn. we wsi Orpeléw- | z 17.V1.1997 r.
Numerki (Dz. U. W.S. Nr 12,
pozs.54 z 29.08.1997)




4, Mpzp dla terenu zabudowy | IX/58/99 Orpelow ok. 1,7ha aktualny
ustugowej we wsi Orpeloéw przy | z dn.30.VI1.1999
drodze krajowej Nr 14 (Dz. U W.L.
Nr 99, poz.1119
z13.08.1999 .
5. Mpzp dla terenéw zabudowy | XXX/259/02 Wymystow pojedyncze aktualny
letniskowej we wsiach: | z 17.VI.2002 Piaski, dziatki
Wymystéw Piaski i Ldzah oraz | (Dz.UW.L. Nr 227, | Ldzan,
dla terenéw zabud. mieszk. w | poz. 3058 z 16.1X.2002 | Markéwka
Markéwce, Wymystow Franc. Wymystéw Franc
6. Mpzp dla terenbw zabud. | XXXVI/274/02 Wymystéw pojedyncze aktualny
letniskowej we wsi Wymystéw | z 5.09.2002 r. Piaski dziatki
Piaski i zabud. mieszk. .w | (Dz. U. W.L. Nr Ldzan
Ldzaniu poz.
7. Mpzp dla terenéw zabul | XXV/162/05 Wymystéw pojedyncze aktualny
letniskowej we wsi z22.11.2005 . Piaski dziatki
Wymystow Piaski (Dz. U.W.L. Nr 98, poz.
966 z 7.iv.2005)
8. Mpzp dla czesci sotectw: XXXI111/215/05 Dobron Pod. ok. 358 ha aktualny
Dobron Poduchowny, Z 29.XI11.2005 Zakrzewki,
Zakrzewki, Wymystow, Dobron (Dz. U. W.L .Nr 33, | Vincentéw,
Maly i Dobron Duzy poz. Dobron Maty
300 z 8.02.2006 r) Dobron Duzy
9. | Mpzp dla czesci sotectw Chechto ok. 350 ha aktualny
Chechto Pierwsze i Chechio | XVIII/151/2008 Pierwsze
Drugie z 28.10.2008r (Dz. U. Chechto Drugie
W. £ Nr 338 poz.
4035 z 19.12.2008r
10. | Mpzp. dla czesci sotectw Orpeléw ok. 182ha aktualny
Orpelow i Poleszyn XXVI1/217/09 Poleszyn
Z 30.06.200
(Dz. UW.L Nr 238 oz
2157 z 14.08.2009

Ocenia sie, ze w/w planami miejscowymi jest pokryte 15,15 % powierzchni catej gminy, zas w stosunku
do potrzeb — okoto 50 %.

Ad.2. Wykaz projektéw planéw miejscowych b edacych w toku sporz adzania:
Aktualnie w toku sporzadzania znajduja sie dwa projekty planéw miejscowych:

1) dla fragmentu obszaru we wsi Wymystéw Francuski obejmujacy powierzchnie okoto 43 ha dla
zabudowy ustugowo-mieszkaniowej. Stan zaawansowania — obecnie po uzyskaniu uzgodnien i
opiniowania, oraz debacie publicznej

2) Dla czesci solectwa Barycz obejmujacy obszar okolo 49 ha, wielofunkcyjny. Stan
Zzaawansowania — obecnie po uzyskaniu uzgodnien i opiniowania i debacie publiczne;j.

Ponadto Rada Gminy podjeta Uchwate o przystgpieniu do sporzgadzenia miejscowego planu na czesc¢
terendéw w Ldzaniu. Stan zaawansowania — zakupiono mapy.

Ad. 3. Ocena aktualno $ci Studium uwarunkowa n i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobro n wraz z wnioskami z tej oceny:

Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobron zostato
sporzadzone w okresie lat 1999-2000 i przyjete przez Rade Gminy w Dobroniu uchwalg Nr
XIX/138/2000 z dnia 12 pazdziernika 2000 r.

Z uwagi na wejscie w zycie w 2003 r. nowej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i
zmieniony w tej ustawie wymagany zakres studium oraz obowigzek zachowania peilnej zgodnosci
sporzadzanych planéw miejscowych z ustaleniami studium (w okresie obowigzywania ,starej” ustawy z
1994 r. nie byto takiego obowigzku) na podstawie uchwaty Nr XLI/275/06 Rady Gminy w Dobroniu z
dnia 24 pazdziernika 2006 r. przystgpiono do sporzadzenia zmiany tego studium.



Procedure prowadzono réwnolegle z projektem planu miejscowego dla czesci solectw Chechlo
Pierwsze i Chechito Drugie . Zaktualizowano tres¢ studium do obecnych uwarunkowan rozwoju gminy,
uzupetniono tez ten dokument w ustalenia wynikajagce z wymagan nowych przepiséw prawnych i
rozpatrzono wszystkie wnioski, jakie wptynety do tego studium od jednostek i organdéw uzgadniajacych i
opiniujgcych oraz od oséb fizycznych. Zmiany studium uchwalone zostaly uchwalg Nr X/77/07 Rady
Gminy w Dobroniu z dnia 15 listopada 2007 r. jako ujednolicony elaborat i rysunki.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobron jest dokumentem
na dzis aktualnym.

Ad.5. Wykaz decyzji o ustaleniu lokalizacji inwesty  cji celu publicznego wydanych po utracie
waznosci planu miejscowego gminy Dobro A tj. w latach 2006-2010:

a) inwestycje o znaczeniu krajowym : brak

b) inwestycje o znaczeniu wojewddzkim:  brak

) inwestycje 0 znaczeniu powiatowym: wydano w 2006 r. tylko jedng dla Gminy Miejskiej Pabianice
na budowe zbiornika retencyjnego wraz z regulacjg rowu melioracyjnego spod Pabianic przez sotectwa
Chechio Pierwsze do Dobronia.

d) inwestycje o znaczeniu gminnym:  wydano tacznie 27 decyzji, w tym: w 2006 r. — 8, w 2007 r.-7 w
2008 r. — 7 w 2009 r — 2 w 2010 r -.3 Decyzje dotyczyly w przewadze budowy odcinkéw sieci
wodociggowej sieci gazowej $redniego cisnienia budowy odcinkow sieci elektroenergetycznej.

Ad.6. Wykaz i omowienie decyzji o warunkach zabudow y wydanych w latach 2006 -2010:

tacznie od poczatku 2006 r. rozpatrzono ponad 460 indywidualnych wnioskéw oséb fizycznych i
wydano 451 decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy, w tym:

- w 2006 r. 104 decyzje,

-w 2007 r. 98 decyzji,

- w 2008 r. 107 decyzji.

-w 2009 r. 85 decyzji

-w 2010 r. 57 decyzji

Zmniejsza sie liczba decyzji z chwilg uchwalenia i wejscia w zycie planéw miejscowych dla obszaru
srodkowej i poinocnej czesci gminy Dobron, na ktérych juz nie sg wydawane decyzje o warunkach
zabudowy tylko wypisy i wyrysy z tekstow planow.

W podziale na rodzaje budynkéw, najwiecej decyzji dotyczy budynkéw mieszkalnych: w 2006r. byto ich
42, w 2007 r.- 50, w 2008 r.- 47 w 2009r-.36 w 2010 r-.27. Budynkow gospodarczych jest zdecydowanie
mniej, bowiem obserwuje sie, ze program gospodarczy coraz czesciej jest rozmieszczony w budynku
mieszkalnym. Stosunkowo malo decyzji dotyczylo budynkéw o funkcjach rolniczych: . Decyzji na
budynki letniskowe wydaje sie rocznie 5-8, a decyzji dotyczacych obiektéw ustugowych lub
produkcyjnych 3-8. Dla urzadzenia stawéw rybnych lub stuzacych tylko do podlewania lub celéw
odwodnieniowych wydaje sie rocznie 1-2 decyzje.

W podziale na sotectwa, po zmniejszeniu sie decyzji dotyczacych Dobronia (na obszarze, gdzie
obowigzuje plan miejscowy) najwiecej decyzji wydawanych byto dla Chechto Pierwszego i Chechia
Drugiego, a nastepnie dla Ldzania i Orpelowa jednak po uchwaleniu planéw na te tereny liczba decyzji
gwalttownie zmalatla Coraz wieksze zainteresowanie inwestorow budzg tereny wsi Wincentow i
Wymystow Francuski a w szczegolnosci Wymystow Enklawa i Mogilno Duze. Bardzo malo
wydawanych jest decyzji dla sotectw i Mogilno Mate oraz dla Wymystowa Piaskéw ($rednio po jednej
lub dwie decyzji rocznie ).

W podziale na miejsce zamieszkania inwestoréw, wystepujacych do Waéjta Gminy w sprawie decyzji o
warunkach zabudowy, prym wiedzie miasto Pabianice, skad pochodzi okoto 80 % adresatow decyzji.
Nastepne miejsce dopiero zajmujg mieszkancy gminy Dobron, a potem wnioskodawcy z tasku i Lodzi.



Ad.7. Wnioski wynikaj gace z podejmowanych dziala hn dotycz gcych zagospodarowania
przestrzennego:

1)

2)

3)

4)

Dziatania dotyczace prac planistycznych dla obszaréw, gdzie jest najwiekszy ruch budowlany sg
stuszne i racjonalne. Dowodzi tego znaczace zmniejszenie liczby wydawanych decyzji w
latach2006-2010 r., w ktérym od marca br nie sg wydawane decyzje na obszar ponad 350 ha we
wsiach Dobron, Dobroh Maty i Dobroh Duzy, oraz od 2009 r dla wsi Chechto |i Chechto Il i od 2010
r. dla Orpelowa i Poleszyna.

W gminie Dobron, jest wystarczajgco duzo wskazanych w studium i w planach miejscowych
(obowigzujacych i bedacych w toku sporzadzania) terenéw pod zabudowe mieszkaniowa, natomiast
nie ma zbyt duzo, a nawet brakuje terendw przeznaczonych pod dziatalnosci gospodarcza. W
przestrzeni gminy jest widoczny wyrazny konflikt pomiedzy zainteresowaniem sie zewnetrznych
inwestorow pozyskaniem i zagospodarowaniem na cele produkcyjno-ustugowe terendw lezacych
wzdtuz trasy drogi krajowej Nr 14, a ograniczong mozliwoscig uzyskania zjazdéw z drogi krajowej
dla obstugi tych teren6w. Akurat tez te tereny to najlepsze w skali gminy grunty o chronionych
prawnie klasach bonitacyjnych gleb, Il i IV klasy, w czesci zmeliorowane, ktérych pozyskanie na
cele nierolnicze budzi duzo sprzeciwéw organdw administracji publicznej wihasciwych do
uzgadniania i opiniowania wszystkich dokumentéw planistycznych. Stad wnioski gminy w tej
sprawie nie mogg byé¢ ,na wyrost”, ale muszg by¢ podbudowane racjonalnym uzasadnieniem i
realnoscig skonsumowania dotychczas wyznaczonych terenéw na te cele.

Nie sztukg jest wyznaczy¢ tereny budowlane w ogole, zgodnie z wnioskami zainteresowanych
wihascicieli gruntéw, ale sztuka jest zapewni¢ dla tych terenéw wyposazenie w stosowne urzgdzenia
infrastruktury technicznej oraz wykupi¢ grunty pod drogi i zapewni¢ obstuge komunikacyjng z drég o
odpowiednich szerokosciach korytarzy. Dziatania w tym zakresie, w szczegolnosci dotyczace
budowy infrastruktury technicznej, wymagaja naktadéw inwestycyjnych niemal na dwie nastepne
kadencje Rady Gminy. Zasadne jest wiec tylko uzupelnianie zabudowg dotychczas wyznaczonych
terendw oraz wskazywanie terenéw pod dziatalnos¢ gospodarczg tam, gdzie powazni inwestorzy
zechca na whasny koszt uzbroi¢ teren, przysparzajac jednoczesnie dochodéw do budzetu gminy i
tworzac nowe miejsca pracy.

W okresie obecnej kadencji rady Gminy utrwality sie dotychczasowe funkcje wyodrebnionych czesci
gminy, jednak coraz wyrazniej obserwowany jest proces wypierania tradycyjnego rolnictwa
szczegOlnie ze wsi Chechto Pierwsze i Chechto Drugie, oraz ostatnio i w Orpelowie na rzecz funkcji
nierolniczych, gtéwnie mieszkaniowych. Ostojg rolnictwa staty sie prawie wylgcznie wsie Mogilno
Duze i Mogilno Mate oraz czesci wsi Orpeldéw, Poleszyn i Dobroh Duzy. Tradycyjnie rejonami
letniskowymi sg nadal sotectwa Ldzan i Barycz, cho¢ w tym ostatnim coraz czesciej dochodzi do
rozbudowy i zmiany sposobu uzytkowania budynkéw letniskowych na rzecz ich catorocznego
zamieszkania.

Opracowanie: Akceptuje:
Jézef Grobelny



