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1. Wprowadzenie

Ustawa o rewitalizacji (Dz. U z 2015r. poz. 1777) wprowadzajgcg zmiane w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nakiada obowigzek sporzgdzenia
dla projektu  studium m.in. dodatkowych analiz ekonomicznych, s$rodowiskowych
i spotecznych, prognoz demograficznych oraz bilansu terenéw przeznaczonych pod
zabudowe.

Woprowadzenie instytucji bilansu wynikato ze stwierdzonej w licznych badaniach
statystycznych nadpodazy terendéw przeznaczonych pod nowg zabudowe w dokumentach
planistycznych gminy w stosunku do rzeczywistego zapotrzebowania

Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe opracowano w oparciu o ustalenia
obecnie obowigzujgcego Studium Uwarunkowan | Kierunkdw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Dobron przyjetego Uchwatg Nr XV/110/2016 Rady Gminy w Dobroniu
z dnia 11 lutego 2016 roku, uzupetnione o ustalenia projektu zmiany z 2020 r..

1.1. Cel opracowania

Celem niniejszej analizy jest:

1) Wykonanie analiz ekonomicznych, srodowiskowych, spotecznych.

2) Wykonanie prognozy demograficzne;j.

3) Zbadanie mozliwosci finansowych Gminy Dobron.

4) Oszacowanie chtonnosci, potozonych na terenie Gminy Dobron, obszaréw o w pefni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;j.

5) Oszacowanie chtonnosci, potozonych na terenie Gminy Dobron, obszaréw
przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe.

6) Okreslenie zapotrzebowania na nowg zabudowe i wskazanie maksymalnego
zapotrzebowania na nowg zabudowe na terenie Gminy Dobron w perspektywie nie
dtuzszej niz 30 lat.

1.2. Przepisy regulujace

Sporzgdzajgc przedmiotowe studium uwzgledniono wymagania okreslone w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z wymogiem okreslonym w art. 1
ust. 3 tejze wustawy ustawodawca wskazuje na mozliwos¢ dokonywania zmian
w zagospodarowaniu terendw z uwzglednieniem analiz ekonomicznych, srodowiskowych
i spotecznych, przy czym to w ust. 4 art. 1 wskazuje katalog przestanek, ktérymi majg sie
kierowa¢ organy publiczne przy okreslaniu przeznaczenia terenu, sposobdéw
zagospodarowania i korzystania z terenu, w tym sytuowania nowej zabudowy przy
jednoczesnym zrealizowaniu wymagan wynikajgcych z zasad: tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig i waloréw ekonomicznych przestrzeni. Organy
gminy zobowigzane zatem =zostaly do minimalizowania transportochtonnosci ukfadu
przestrzennego, maksymalnego wykorzystania przez mieszkancow publicznego transportu
zbiorowego, zapewnienia rozwigzan przestrzennych utatwiajgcych przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystéw, a takze planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach juz
zurbanizowanych, badz przeznaczonych w planach miejscowych na takie cele.
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Powyzsze oznacza, iz nowe przesgdzenia planistyczne mogg nastgpi¢ tylko

i wylgcznie w drodze wyjgtku w odniesieniu do innych obszaréw, co wynika wprost
zdyspozycji. 1 ust. 4 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w brzmieniu: , W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan fadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni nastepuje poprzez: (...) 4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej
zabudowy:

a)

b)

w art.

na obszarach o w petni wyksztatconej 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 obiektéw fizjograficznych (Dz. U. poz.
1612 oraz z 2005 r. poz. 141), w szczegolnosci poprzez uzupetnianie istniejgcej
zabudowy,

na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylgcznie
w sytuacji braku dostatecznej ilosci terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj
zabudowy potozonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej
kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez
co rozumie sie obszary charakteryzujgce sie najlepszym dostepem do sieci
komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe,
kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz sieci i urzgdzenia
telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.”.

Powyzsze wartosci planowania przestrzennego zawarte zostaty w sposéb szczegdlny
10 ust. 1 pkt 7, art. 10 ust. 2 pkt 1 i art. 10 ust. 5 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

Dokonujgc bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe, kolejno:

1)

2)

3)

4)

formutuje sie, na podstawie analiz ekonomicznych, srodowiskowych, spotecznych,
prognoz demograficznych oraz mozliwosci finansowych gminy, o ktérych mowa w art.
10 ust. 1 pkt 7 lit. a-c, maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowag
zabudowe, wyrazone w ilosci powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy;
szacuje sie chionnosé, potozonych na terenie gminy, obszarow o w petni
wyksztatconej 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 obiektéw fizjograficznych, rozumiang jako mozliwos¢
lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowe;j
zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;
szacuje sie chtonnos¢, potozonych na terenie gminy, obszaréw przeznaczonych w
planach miejscowych pod zabudowe, innych niz wymienione w pkt 2, rozumiang jako
mozliwosc¢ lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni
uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;
porownuje sie maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe,
o ktérym mowa w pkt 1, oraz sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na
funkcje zabudowy, o ktérej mowa w pkt 2 i 3, a nastepnie, gdy maksymalne w skali
gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe, o ktérym mowa w pkt 1:

a) nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje

zabudowy - nie przewiduje sie lokalizacji nowe] zabudowy poza obszarami,
o ktérych mowa w pkt 2 i 3,
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b) przekracza sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy - bilans terenéw pod zabudowe uzupetnia sie o réznice tych
wielkosci wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy, i przewiduje sie lokalizacje nowej zabudowy poza obszarami,
o ktérych mowa w pkt 2 i 3, maksymalnie w ilosci wynikajgcej z uzupetnionego
bilansu;

5) okresla sie:

a) mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnych
i infrastruktury technicznej oraz spotecznej, stuzgcych realizacji zadan
wtasnych gminy,

b) potrzeby inwestycyjne gminy wynikajgce z koniecznoéci realizacji zadan
wlasnych, zwigzane z lokalizacjg nowej zabudowy na obszarach, o ktérych
mowa w pkt 2 i 3, oraz w przypadku, o ktérym mowa w pkt 4 lit. a, poza tymi
obszarami;

6) w przypadku gdy potrzeby inwestycyjne, o ktérych mowa w pkt 5 lit. b, przekraczajg
mozliwosci finansowania, o ktérych mowa w pkt 5 lit. a, dokonuje sie zmian w celu
dostosowania zapotrzebowania na nowg zabudowe do mozliwosci finansowania przez
gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz spotecznej.”.

2. Analiza ekonomiczna

Na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat gmina odnotowata systematyczny wzrost
dochoddw, ktére w 2018 r. osiggnety poziom 38 589 056,57 zi. Na dochdod ogotem skiadajg
sie subwencja ogdlna, dochody wiasne, dotacje celowe z budzetu panstwa oraz srodki
pochodzgce ze zrodet zagranicznych niepodlegajgce zwrotowi, srodki pochodzgce z budzetu
Unii Europejskiej i inne $rodki okreslone w odrebnych przepisach.

Tabela 1. Dochody ogdélne gminy Dobron w latach 2008-2018.

Rok Kategoria dochodu
Dochody ogétem Dochody wtasne Subwencja ogdlna

2008 15 384 543,26 zt 8 163 275,22 zt 4 656 572,00 zt
2009 16 911 608,55 zt 9692 077,27 t 4719222,00 zt
2010 17 384 905,11 zt 9682 326,19 5018 941,00 zt
2011 17 642 423,29 zt 9 862 316,96 zt 5051 066,00 zt
2012 19 501 354,62 zt 10 639 993,85 5761 394,00 zt
2013 21546 967,31 zt 12 526 246,63 t 5935 695,00 zt
2014 23637 730,74 zt 14 459 187,92 5768 309,00 zt
2015 23 053 622,92 zt 13873 643,75z 6015 736,00 zt
2016 27 589 292,67 zt 14 232 986,99 t 6 380 923,00 zt
2017 30434 014,60 zt 15661 182,19z 6 325 254,00 zt
2018 38 589 056,57 zt 17 777 325,56 zt 6 445 022,00 zt

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS, wrzesien 2019.

Subwencje ogdlne sg przekazywane przez organy panstwowe na zadania wfasne
gmin i stanowig, tgcznie z dochodami wiasnymi, podstawe do planowania wydatkéw
budzetowych na dany rok. O przeznaczeniu $rodkéw przekazanych w ramach subwenciji
decyduje organ stanowigcy — Rada Gminy Dobroh.
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Zgodnie z ustawg z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu
terytorialnego (t.j. Dz. U. z 2018. r. poz. 1530) zrédtami dochodéw gminy sa:

1) wptywy z podatkow:
a) od nieruchomosci,
b) rolnego,
c) lesnego,
d) od $rodkéw transportowych,
e) dochodowego od osbéb fizycznych, optacanego w formie karty podatkowe;j
f) od spadkoéw i darowizn,
g) od czynnosci cywilnoprawnych;

2) wptywy z optat:
a) skarbowej,
b) targowej,
c) miejscowej, uzdrowiskowej i od posiadania psow,
d) reklamowej,
e) eksploatacyjnej
f) innych stanowigcych dochody gminy, uiszczanych na podstawie odrebnych
przepiséw.

W strukturze dochodéw gminy DobrohA najwiekszy udziat w 2018 r. miaty dochody
celowe z budzetu panstwa — 21,73%, udziat w podatkach stanowigcych dochody budzetu
panstwa — 18,9%, subwencja ogodlna — 16,7%, wptywy z podatkéw — 16,05%, dochody
majatkowe 15,25%.

W poréwnaniu do roku 2013 roku nastgpit spadek wszystkich ww. wptywdw. Nastgpit
jednak prawie dwukrotny wzrost dotacji celowych z budzetu panstwa, ktére w 2013 r.
wynosity 11,31 dochodéw ogdtem.

Wéréd wplywdw z  podatkébw w 2018 r. najwieksze zapewnit podatek
od nieruchomosci — 69,12% oraz podatek od czynnos$ci cywilno-prawnych oséb fizycznych —
18,35%. W stosunku do 2008 r. zmalat jednak procentowy udziat wptywow z podatku rolnego
z 0,9% dochodéw biezgcych do 0,62 w 2018 r., zwiekszyly sie w natomiast ptywy z podatku
od czynno$ci cywilno-prawnych oséb fizycznych. Wzrost ten zwigzany jest ze zwiekszonym
zainteresowaniem na rynku nieruchomosci w gminy Dobron.
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Rysunek 1. Wptywy z podatku od czynnosci cywilno-prawnych osoéb fizycznych w gminie Dobron
w latach 2008-2018
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS, wrzesien 2019.

Wydatki ponoszone przez jednostki samorzadu terytorialnego podzielic mozna pod
wzgledem przeznaczenia na dwie duze grupy:

1) wydatki biezgce - zwigzane 2z zapewnieniem prawidtowego funkcjonowania
poszczegolnych obiektow jednostek samorzadu terytorialnego i zaspokajaniem
biezgcych potrzeb wynikajgcych z realizacji zadan,

2) wydatki inwestycyjne — stuzgce podwyzszaniu standardéw i zakresu ustug oraz
szeroko rozumianemu rozwojowi jednostki samorzgdu terytorialnego.

Przecietna warto$¢ wydatkéw biezgcych w Gminie Dobrohn w latach 2008-2018
ksztattowata sie na poziomie 89,3%, natomiast wydatki inwestycyjne stanowity przewaznie
10,7% i byly nieznacznie nizsze niz dla powiatu pabianickiego — 10,9%.

Tabela 2. Wydatki gminy Dobron w latach 2008-2018.

Wydatki
ROK | Wydatki ogotem | % Wydatki biezace % _ Wydatki %
inwestycyjne
2008 | 15549190207t | 100 | 13830114192 | 889 | 171907601z | 111
2009 | 18787941092 | 100 | 14514765592 | 773 | 4273175504 | 227
2010 | 18620353132 | 100 | 15346504472 | 824 | 32827586674 | 176
2011 | 17272723472t | 100 | 158722801521 | 919 | 1398752917 8.1
2012 | 18374916422t | 100 | 172177004121 | 937 | 1157216012 63
2013 | 20900289527 | 100 | 1866271971z | 893 | 22375698124 | 107
2014 | 221837364521 | 100 | 20506969992 | 924 | 1676766462 76
2015 | 21070521,0121 | 100 | 19607670792 | 931 146285022 71 69
2016 | 252064409521 | 100 | 24216989,03 2 % 1000451921 4
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2017 [ 2912745391z 100 25929 792,89 zt 89 3197 661,02 zt 11

2018 | 49518 543,02 zt 100 27 376 527,81 zt 55,3 22142 015,21 zt 447

Zrédfo: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS, wrzesieri 2019.

W strukturze wydatkow biezgcych najwiekszy udziat majg wydatki przeznaczone
na o$wiate i wychowanie, transport i tgcznosé¢ oraz gospodarke komunalng i ochrone
srodowiska ktére od kilku lat wzrastajg. Nalezy zaznaczy¢, ze duzy wzrost tych ostatnich
w 2018 r. miat charakter jednorazowy i zwigzany byt z kompleksowg termomodernizacjg
budynkéw uzytecznosci publicznej na terenie Gminy Dobron.

Tabela 3. Wydatki biezgce gminy Dobron w latach 2016-2018 wg. wybranych dziatéw Klasyfikaciji

Budzetowe;j

Kategoria wydatkéw 2016 2017 2018
Oswiata i wychowanie 8517 552,48 zt 9734 464,62 zt 9920 263,15 zt
Gospodarka komunalna i ochrona
srodowiska 1862 290,35 zt 2918 029,62 zt 20 787 554,50 zt
Administracja publiczna 2828 002,39 zt 2 875 565,49 zt 317194175z

Transport i facznosé

1998 880,29 zt

1920 071,42 zt

2605 095,42 zt

Kultura i ochrona dziedzictwa

narodowego 878 761,75 zt 853 107,50 zt 891 077,98 zt
Gospodarka mieszkaniowa 109 165,27 zt 195 996,88 zt 128 217,96 zt
Pomoc Spoteczna 6 855 775,54 zt 917 850,66 zt 910 744,69 zt
Rolnictwo i towiectwo 1018 966,36 zt 994 524,90 zt 974 843,96 zt
Kultura fizyczna 198 274,85 zt 189 488,28 zt 1124 408,69 zt
Bffﬁ:ggzepﬁit;’f:f’w%‘f’zlzﬁa ! 366 503,54 366 397,61 2 67842523 21
Edukacyjna opieka wychowawcza 248 152,17 zt 293 190,12 zt 216 091,01 zt
Obstuga diugu publicznego 60 290,63 zt 3994402 zt 13714148

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS, sierpien 2019.

Sposréd wydatkdow na podstawie sprawozdan z wykonania budzetéw Gminy Dobroh
w latach 2008-2018 w ponizszej tabeli pokazano najistotniejsze koszty poniesione przez
gmine, zwigzane z uzbrajaniem terenow przeznaczonych pod zabudowe.

W zestawieniu nie wzieto pod uwage kosztow statych ponoszonych przez gmine
w zwigzku z funkcjonowaniem juz istniejgcej infrastruktury, jak to ma miejsce w przypadku
danych GUS. Wyjatek stanowig wydatki na drogi do ktérych zaliczono: utozenie nakfadek
asfaltowych na istniejgcych dywanikach, utozenie nowych dywanikéw, naprawa drog
asfaltowych po zimie, zakup kruszywa oraz destruktu na wyréwnanie i utwardzenie drog
gminnych, zakup masy asfaltowej na zimno, budowa spowalniaczy.
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Tabela 4. Wydatki Gminy Dobron zwigzane z inwestycjami w zakresie, wodociggéw, kanalizacji,
oswietlenia oraz drog poniesione w latach 2008-2018.

Rok Wydatki inwestycyjne zwiazane z budowa, rozbudowa wg. kategorii w zt Wykup
Wodociagi Kanalizacja Oswietlenie Drogi g(]jrunt.o.w POd
rogi i ulice
2008 427000 zt* 910 000 zt* - 40 000 zt* 60 000 zt*
2009 394 000 zt 1831626 zt 77 043,26 zt 796 033,84 zt 40 000 zt
2010 434 264,03 zt 362 419,39 zt 26 766,41 zt 548 157,27 zt 26 423,88 zt
2011 327 697,28 zt 95488 zt 89 136,19 zt 429 689,58 zt 11 486,76 zt
2012 141 973,95 zt 2 460,00 zt 8 978,02 zt 485 473,70 zt 2 366,12 zt
2013 10 000,00 zt 694 000 zt 53 263,25 zt 834 715,32 zt
2014 131 031,35z 407 538,27 zt 88 247,25 zt 740 625,28 zt
2015 105 623,49 zt 386 384,78 zt 54 984,56 zt 1105 092,07 zt
2016 30 532 zt 8 857,00 zt 199957,20zt | 1290674,79zt 273515z
2017 110 295,59 zt 35 381,00 zt 18377472zt | 1215344,79 zt 53 420,60 zt
2018 26 158,30 zt - 22291334z | 1195206,15 zt 12 128,60 zt
Srednia
w latach 128 704,40 zi 120 304,04 zt 100 506,42 zt 383 469,50 zt 9707,44 zt
2008-2018

*Kwota wydatkdw zaplanowana wg. budzetu na 2008r.

Zrédto: Sprawozdania z wykonania budzetéw Gminy Dobron w latach 2008-2018, Urzad Gminy
Dobron

Realizacja inwestycji przez gmine stanowi podstawowe narzedzie jej rozwoju, ktore
wyraza sie przede wszystkim we wzrosdcie konkurencyjnosci i zaspokajaniu potrzeb
spotecznosci. Zasadnicze znaczenie w tym kontekScie majg wydatki inwestycyjne, ktéry
w istotny sposéb determinujg zaréwno skale, jak i rodzaj podejmowanych dziatan
inwestycyjnych. W tym kontekscie wnioskowaé mozna, ze niezbednos$¢ realizacji inwestycji
przez gmine w kluczowy sposob wptywa na strukture ponoszonych przez nig wydatkow.

W ponizszych tabelach przedstawiono wydatki inwestycyjne dla wybranych dziatéw
Klasyfikacji Budzetowej: Dziat 600 - Transport i tgcznos¢ oraz Dziat 700 — Gospodarka
mieszkaniowa poniesione przez Gmine Dobron w latach 2008-2018.

Tabela 5. Wydatki inwestycyjne Gminy Dobronh poniesione w latach 2008-2018 wg. wybranych dziatéw
Klasyfikacji Budzetowej: Dziat 600 - Transport i tgcznos¢ oraz Dziat 700 - Gospodarka mieszkaniowa.

Rok oﬁ‘?’tir;;::{/?:;ki Transport i tacznos¢ % nﬁ::flfadna:zﬁa %
2008 1719076,01 zt 32 940,00 zt 1,92 33 555,00 zt 1,95
2009 4273 175,50 zt 67 320,00 zt 1,58 5319,01 zt 0,12
2010 3282 758,66 zt 26 423,88 zt 0,80
2011 1398 752,91 zt 225122,90 zt 16,09 11 486,76 zt 0,82
2012 1157 216,01 zt 42 151,09 zt 3,64 2 366,12 zt 0,20
2013 2 237 569,81 zt 316 749,24 14,16

2014 1676 766,46 zt 192 124,00 zt 11,46 9 597,16 zt 0,57
2015 1462 850,22 zt 686 891,47 zt 46,96

2016 1009 451,92 zt 396 755,23 zt 39,30 273515z 0,27
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2017 3197 661,02 zt 464 846,49 zt 14,54 53 420,60 zt 1,67
2018 22 142 015,21 zt 1 356 288,50 zi 6,13 13 128,60 zt 0,06
Srednia
w latach 4 355729,37 zt 378 118,89 zt 15,58% 15 803,23 zt 0,65%
2008-2018

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS, wrzesien 2019

Tabela 6. Wydatki inwestycyjne Gminy Dobroh poniesione w latach 2008-2018 wg. wybranych dziatéw
Klasyfikacji Budzetowej: Dziat 900 - Gospodarka komunalna i ochrona $rodowiska oraz Dziat 801 -
Oswiata i wychowanie.

Ogodtem wydatki Gospodarka
Rok h : komunalna i % Oswiatai wychowanie %
inwestycyjne . .
ochrona srodowiska
2008 1719076,01 t 22 753,00 z 1,32 205 556,57 zt 11,96
2009 4273 175,50 zt 21613,52 z 0,51 1645 077,36 zt 38,50
2010 3282 758,66 zt 59 780,00 zt 1,82 1992 304,98 zt 60,69
2011 1398 752,91 zt 202 048,87 zt 14,44 9348,00 zt 0,67
2012 1157 216,01 zt 289 579,99 zt 25,02 159 679,97 zt 13,80
2013 2237 569,81z 89 334,03 zt 3,99 1000 504,08 zt 44,71
2014 1676 766,46 zt 116 999,33 zt 6,98 369 897,96 zt 22,06
2015 1462 850,22 zt 114 807,22 zt 7,85 12 879,15 zt 0,88
2016 1009 451,92 zt 334 689,09 zt 33,16 169 371,00 zt 16,78
2017 3197 661,02 zt 1320 159,05 zt 41,29 1087 501,18 zt 34,01
2018 22142 015,21 zt 19 067 535,23 zt 86,11 514 359,59 zt 2,32
Srednia
w latach 4 355729,37 zt 2163 929,93 zt 22,25% 716 647,98 zt 24,64
2008-2018

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS, wrzesien 2019

Na powyzszych przyktadach mozna zauwazyé, ze wydatki inwestycyjne w Gminie
Dobron majg charakter zmienny w czasie i sg uwarunkowane sytuacjg gospodarczg kraju
oraz ustawodawstwem dotyczgcym samorzgdow lokalnych. Jednoczesnie wielkos¢ inwestycji
traktowana jest jako wazny wskaznik rozwoju i kondycji finansowej gminy, gdyz jest ono
mozliwe dopiero po pokryciu przez gmine koniecznych wydatkow biezgcych.
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3. Analiza srodowiskowa

Uwarunkowania wynikajgce z przeprowadzonej analizy stanu rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, predyspozycji geograficzno-klimatycznych oraz wynikdw inwentaryzaciji
poszczegblnych elementéw $rodowiska przyrodniczego, ktére warunkujg rozwoj
przestrzenny, pozwalajg okreslic predyspozycje i ograniczenia dla rozwoju okreslonych
funkcji zwigzanych z nowymi terenami przeznaczonymi pod zabudowe w gminie Dobron.

1) Tereny wylgczone z zabudowy:

a) rzeki, mniejsze cieki, kanaty, rowy state lub okresowe,
b) zbiorniki wodne,

c) tereny podmokite, zabagnione,

d) tereny izolowanych zagtebieh bezodptywowych,

e) tereny lesne i wieksze skupiska zadrzewien,

f) tereny gk i pastwisk petnigcych funkcje ekologiczne,
g) tereny objete ochrong konserwatorska.

2) Tereny z ograniczeniami w zagospodarowaniu:

a) tereny potozone w granicach Obszar Chronionego Krajobrazu Srodkowej Grabi,
Dolina Grabi, zespotéw przyrodniczo krajobrazowych Mogilno, Dobronh, Grabia
oraz Obszaru Natura 2000 Grabia PLH100021.

b) tereny charakteryzujgce sie ptytkim poziomem waéd gruntowych (do 1,0 m p.p.t.),

c) tereny predysponowane do wyznaczenia rolniczej przestrzeni produkcyjnej
o korzystnych warunkach glebowych (wysokie klasy bonitacyjne gleb I-111),

d) tereny ochrony bezposredniej oraz posredniej uje¢ wody,

e) tereny stanowisk archeologicznych,

f) grunty zmeliorowane,

g) obszary wystepowania surowcow piaskow, zwirdw, z wyjagtkiem obiektow
zwigzanych z pozyskiwaniem kopalin,

h) tereny przeznaczone pod liniowe uktady infrastruktury technicznej (drogi, linie
energetyczne itp.).

3) Pozostate tereny korzystne dla zainwestowania:

a) tereny zbudowane z gruntéw mineralnych (piaskéw luznych i gliniastych)
o0 duzym zroznicowaniu warunkow gruntowo-wodnych i geotechnicznych,
korzystne dla zabudowy z ograniczeniami,

b) tereny zbudowane 2z gruntéw mineralnych (piaskéw gliniastych i glin),
o warunkach  gruntowo-wodnych  umozliwiajgcych  zainwestowanie oraz
stosunkowo korzystnych warunkach geotechnicznych,

c) tereny zbudowane z gruntdw mineralnych  (piaszczysto-zwirowych),
bez ograniczen geotechnicznych, bardzo korzystne dla zabudowy,

d) tereny czesciowo juz zabudowane, w wiekszosci posiadajace uzbrojenie
techniczne, korzystne do kontynuowania na nich nowych inwestyciji.

Analiza srodowiskowa elementéw srodowiska przyrodniczego wskazuje nieznaczne
przeksztatcenia srodowiska przyrodniczego gminy Dobron. Sg to gtéwnie zmiany na terenach
uzytkowanych rolniczo (grunty orne i tgki) oraz obszarach zabudowanych. Stopieh degradaciji
poszczegoblnych komponentéow jest nieznaczny. Niewielkie pogorszenie stanu sanitarnego
powietrza atmosferycznego wynika z lokalnej emisji zanieczyszczen pylowo-gazowych
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z indywidualnych palenisk domowych, zaktadéw produkcyjno-ustugowych oraz emisji spalin ze
Srodkow transportu wzdtuz najbardziej uczeszczanych szlakow komunikacyjnych. Nieznaczne
pogorszenie stanu wéd powierzchniowych jest wynikiem zrzutu Sciekow, przede wszystkim
pochodzgcych z gospodarstw domowych.

Powyzsze uwarunkowania nie stwarzajg szczegolnych ograniczen dla rozwoju
przestrzennego.

Przy wyznaczaniu nowych terenow przeznaczonych pod zainwestowanie istotne jest
jednak uwzglednienie wymagan wynikajgcych z uwarunkowan przyrodniczych, a zwtaszcza
obszaréw objetych formami ochrony przyrody, laséw, trwatych uzytkow zielonych, zadrzewien
i dolin rzecznych oraz terenow rolniczych najwyzszych klas bonitacyjnych. Nalezy rowniez
pamietac¢, iz nowe inwestycje powinny by¢ lokalizowane przede wszystkim na obszarach,
ktére z obiektywnych przyczyn sg najbardziej atrakcyjne dla zmiany przeznaczenia na cele
nierolnicze.

4. Analiza spoteczna
4.1. Liczba ludnosci i jej zmiany

Gmina Dobroh nalezy do obszarow stabo zaludnionych na tle powiatu
pabianickiego. Wskaznik gestosci zaludnienia ksztattuje sie ponizej przypadajgcej na gminy
powiatu i w2018 roku wynosit 81 osdb/km? ($rednia dla powiatu pabianickiego to 242
osoby/km?). Gesto$¢ zaludnienia w gminie jest zdecydowanie nizsza od $redniej dla
wojewddztwa (135 oséb/km?) i od $redniej krajowej wynoszacej 123 osoby/km?
Jednoczesnie analizujgc gesto$é zaludnienia w gminie na przestrzeni ostatnich 10 lat
obserwujemy tendencje wzrostows.

Tabela 7. Gesto$é zaludnienia w o0s./km?

Jednostka 2010 2011 2012 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 2018
gmina 75 76 78 78 78 79 80 80 81
Dobron
pow. 244 244 243 243 243 243 242 242 242
pabianicki
WOoj. 140 139 139 138 137 137 136 136 135
todzkie
Polska 123 123 123 123 123 123 123 123 123

Zrédto: Opracowanie witasne na podstawie danych pochodzacych z Banku Danych Lokalnych,
wrzesieh 2019.

Wedtug danych GUS na dzien 31.12.2018 r. gmine zamieszkiwato 7 707
mieszkancow. W gminie obserwuje sie zjawisko wzrostu liczby mieszkancéw postepujgce
od 1995 r. W ciggu 23 lat liczba ludnos$ci gminy zwigkszyta sie o 1732 osoby.
Spowodowane jest to gtéwnie dodatnim saldem migracji, gdyz przyrost naturalny w latach
1995-2018 przewaznie byt ujemny.
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Rysunek 2. Liczba mieszkancéw gminy Dobron w latach 1995-2018
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Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie danych pochodzacych z Banku Danych Lokalnych,
wrzesieh 2019

Najwiekszy przyrost liczby mieszkancow w badanym okresie miat miejsce w 1999 r. —
wzrost 0 3,4%, 2002 r, - 2% oraz 2007 r. - 1,9%. Spadek liczby mieszkancow gminy wystgpit
jedynie dwa razy. Miato to miejsce w 1998 r. (-0,1%) oraz 2010 r. (-0,8%). Sredni przyrost
liczby ludnosci w latach 1995-2018 wyniost okoto 75 mieszkancéw kazdego roku.

Analizujgc strukture wieku mieszkancow pod katem wieku produkcyjnego,
a nieprodukcyjnego, okazuje sie, ze w wieku produkcyjnym w 2018 r. byto w Gminie Dobron
61,8% ogolnej liczby mieszkancéw, zas w wieku przedprodukcyjnym 18,3%
i poprodukcyjnym 19,9% mieszkancéw. Dla poréwnania w 2003 r. udziat grupy
przedprodukcyjnej byt znacznie wyzszy i wynosit 22,5%, grupy produkcyjnej 61,8% i grupy
w wieku poprodukcyjnym 15,7%.

Tabela 8. Ludnos¢ w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym w gminie Dobron

Wiek Ludno$¢é w wieku
i ] ) nieprodukcyjny
Rok przedprodukcyjny produkcyjny poprodukcyjny m na 100 oséb w
ogotem w tym ogoétem w tym ogbtem w tym wieku
kobiety kobiety kobiety produkcyjnym

2003 1503 733 4126 1998 1047 695 61,8
2008 1379 656 4616 2213 1141 786 54,6
2013 1368 648 4800 2270 1293 876 55,4
2018 1407 673 4765 2257 1535 1018 61,7

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych pochodzacych z Banku Danych Lokalnych,
wrzesien 2019
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Tabela 9. Ruch naturalny i migracje ludnosci w Gminie Dobron

Ruch naturalny

Migracje wewnetrzne na pobyt staty

Rok | Urodzenia Zgony Przyrost | Naptyw | Odptyw Naplyw Saldo
zywe naturalny zmiast do| migracji
ogotem w tym gminy
niemowlat

1998 52 81 0 -29 121 7 92 44
1999 53 69 0 -16 141 80 119 61
2000 58 7 0 -13 120 91 95 29
2001 50 73 0 -23 200 63 152 137
2002 50 52 0 -2 159 64 130 95
2003 40 76 0 -36 165 67 141 98
2004 54 60 0 -6 179 51 161 128
2005 59 64 0 5 184 65 150 119
2006 62 70 0 8 176 91 136 85
2007 69 58 0 11 202 80 159 122
2008 82 72 0 10 114 92 93 22
2009 77 72 0 5 145 51 127 94
2010 63 64 0 -1 145 61 124 84
2011 68 71 1 -3 200 71 177 129
2012 80 64 0 16 147 49 120 98
2013 69 72 0 -3 170 99 145 7
2014 65 77 1 -12 106 67 77 39
2015 71 66 1 5 0 0 102 0
2016 67 78 0 -1 116 50 93 66
2017 74 82 0 -8 116 52 110 64
2018 74 73 0 1 107 59 95 48

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych pochodzacych z Banku Danych Lokalnych,
wrzesien 2019

Przyrost naturalny w 2018 r. w gminie byt dodatni i wynosit 1. Liczba ludnosci
w gminie powoli systematycznie rosnie. Liczba ludnosci w wieku produkcyjnym wykazuje
spadek, wzrasta jednak liczba ludnosci w wieku poprodukcyjnym. Oznacza to powolny
wzrost Sredniego wieku mieszkancow gminy.
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Rysunek 3. Migracje wewnetrzne na pobyt staty w latach 1995-2018 - kierunek naptywu
mieszkancow
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych pochodzacych z Banku Danych Lokalnych,

wrzesien 2019

Rysunek 4. Migracje wewnetrzne na pobyt staly w latach 1995-2018 - kierunek odptywu
mieszkancow
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych pochodzacych z Banku Danych Lokalnych,
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Tabela 10. Liczba mieszkancéw w Gminie Dobroh wedlug miejscowosci w latach 1998-2018.

OBREB 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | ROZNICA
DOBRON 1550 | 1556 | 1554 | 1590 | 1611 | 1647 | 1669 | 1708 | 1720 | 1747 | 1784|1817 | 1858 | 1923 | 1988 | 2008 | 2020 | 2029 | 2041 | 2063 | 2073 +523
CHECHLO PIERWSZE 679| 700| 722| 779| 808| 832| 881| 893| 921| 968| 980| 987 (1009|1036 | 1051 | 1061| 1074|1076 | 1082 | 1086 | 1087 +408
CHECHLO DRUGIE 753 | 758 | 755| 765| 779| T773| 796| 818| 842| 852| 851| 877| 879| 865| 864| 884| 879| 887| 881| 892| 912 +159
PRZYGON 86 96 96 93| 107 110| 115 136| 145| 148| 153| 153| 152| 158 | 163| 162| 163 | 161| 161| 154| 159 +73
ORPELOW 388 | 392| 386| 393| 392| 389| 392| 391| 393| 408| 406| 411| 413 | 420| 420| 421| 425| 435| 444 | 446 438 +50
MARKOWKA 140 | 141| 135| 141| 142| 147| 150 157| 164| 161| 165| 172| 174| 184| 183| 184| 189| 190| 186| 186| 190 +50
KOLONIA LDZAN 84 82 80 82 89 N 97| 101| 104| 102| 104| 108| 106| 103| 115| 124| 124| 126| 129| 131| 133 +49
WINCENTOW 156| 154| 159| 156| 164 | 165| 164| 168| 163| 165| 167| 168| 170| 182| 180| 185| 182| 183 | 180| 189| 197 +41
BARYCZ 203| 206| 205| 206| 202| 204| 211| 214| 218| 218| 221| 229| 237| 243| 238 | 247| 240| 242| 241| 244 237 +34
WYMYSLOW FRANCUSKI 79 76 75 77 79 77 77 76 77 78 75| 80| 84| 86 92 87 88| 87| 98| 107| 109 +30
MOGILNO DUZE 239 | 240 239| 241| 251| 249| 253| 247| 245| 244| 245| 245| 244| 240| 245| 245| 248| 258| 260| 272| 267 +28
SZCZERKI 49 43 46 50 47 47 51 51 52 54 52| 57| 55| 56 59 57 59| 65| 68| 66| 65 +16
MOGILNO MALE 166 | 165| 167| 170| 169| 173| 177 179| 179| 181| 179| 175| 177| 175 180| 183| 179| 175| 175| 178| 181 +15
DOBRON MALY 176 174| 176| 179| 186| 186| 190 189| 186| 194| 196| 193| 190| 190| 190| 190| 188| 185| 187 | 191| 189 +13
WYMYSLOW ENKLAWA 29 28 28 27 29 30 30 30 30 28 26| 26| 26| 31 35 38 39| 43| 42| 40| 39 +10
MORGI 38 38 37 36 32 33 33 34 33 34 29| 30| 33| 37 35 42 42| 44| 48| 47| 46 +8
BROGI 33 34 30 30 29 28 28 29 30 33 321 3| 31| 32 31 33 34| 35| 35| 34| 36 +3
ZIMNE WODY 34 31 31 31 31 32 32 31 32 33 33| 38| 39| 39 39 36 34| 34| 35| 35| 3 +3
ROZA 169| 169| 162| 161| 162| 166| 166| 164| 168| 179| 179| 176| 177| 174 170| 171| 170| 171 | 71| 174| 171 +2
TALAR 24 24 24 24 21 22 26 26 27 27 25| 25| 25| 25 20 20 200 19| 23| 22| 23 -1
ORPELOW NUMERKI 191 192| 194| 192 195| 189| 200 194| 194| 194| 196| 187| 189| 189| 192| 192| 195| 187| 187 | 187| 190 -1
WYMYSLOW PIASKI 34 35 34 34 35 34 29 29 26 25 24| 21| 26| 31 30 29 26| 30| 34| 28| 31 -3
POLESZYN 190 191| 192| 185| 189| 188| 189 196| 199| 195| 193| 194| 188| 189| 187| 181| 177| 177| 178 | 175| 180 -10
DOBRON DUZY 412| 408 | 418| 419| 418| 407| 401| 401| 39| 410| 404| 403| 410| 402| 403| 405| 403| 397| 398| 395| 393 -19
LDZAN 158 | 159| 160| 161| 159| 156| 153 | 151| 148| 140 134| 133| 132| 130| 131| 128| 131| 130| 127| 129| 132 -26

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z Urzedu Gminy Dobron (wrzesier 2019)



4.2. Warunki mieszkaniowe

Zasoby mieszkaniowe gminy Dobron, wedtug banku danych lokalnych GUS
w 2017 r. obejmowaly tgcznie 2655 mieszkan z 11723 izbami. Wiasnos¢ osob fizycznych
stanowi wiekszo$¢ mieszkan. W sktad mieszkaniowego zasobu gminy, wedtug stanu na
dzien 1 stycznia 2017 r. wchodzity 34 lokale mieszkalne (o tgcznej powierzchni uzytkowej
lokalu 24 m2).

Przecietna liczba izb w mieszkaniu wynosita w 2017 r. 4,42 natomiast przecietna
powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania wyniosta 101,1 m? i byta wieksza o 9,4 m* w stosunku
do okresu sprzed 10 lat.

Tabela 11. Zasoby mieszkaniowe w gminie Dobron w latach 2007-2017 r.

Rok Mieszkania Izby Powiﬁ:::::;?.] l\‘:ﬁtowa
2007 2268 9416 208 045
2008 2296 9 565 211 802
2009 2330 9754 216 759
2010 2476 10 731 239 842
2011 2503 10 891 244 525
2012 2531 11 047 248 674
2013 2 556 11175 251853
2014 2578 11307 256 747
2015 2607 11465 261 136
2016 2632 11597 264 884
2017 2655 11723 268 344

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS, wrzesien 2019.

Rysunek 5. Wzrost przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkania w gminie Dobron w latach 2007-
2017 (wartosci podane w m2)

1006 1011

100,2

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 20198 2016 2017

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS, wrzesien 2019
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Na podstawie analizy zmian cech ilosciowych zasobow mieszkaniowych w latach 2007
-2017, prognozuje sie dalszy systematyczny przyrost liczby mieszkan, a takze wzrost
przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkah w zatozonej perspektywie planistycznej (do
2049 roku). Zwigzane jest to przede wszystkim z bogaceniem sie spoteczenstwa i potrzebg
poprawy warunkow zamieszkania mieszkancow gminy.

Istotna jest tez zmiana wzorow zycia rodzinnego — dotyczy ona problematyki zaniku
domoéw wielopokoleniowych (obejmujgcych trzy lub wiecej pokolen), jako formy zamieszkania
dla rodzin. Obecna przemiana modelu rodziny w ktérej dzieci opuszczajg dom, zostawiajgc
rodzicbw na duzej powierzchni mieszkania, przyczynia sie do wzrostu wymienionych
w powyzszej tabeli cech.

Do innych czynnikow wptywajgcych na powyzszy stan mozemy zaliczyc:

1) starzenie sie spoteczenstwa,

2) samotnosc starszych ludzi,

3) migracje mtodych ludzi,

4) wiegksza liczba rodzicéw samotnie wychowujgcych dzieci, 5) wzrost liczby tzw. singli,
6) pary bezdzietne.

Powyzsze czynniki, w zdecydowanie wiekszym stopniu, wptywajg na wzrost wartosci
wskaznika przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkania na jedng osobe. Prognozuje sie,
wzrost jego wartosci o okoto 30% w stosunku do roku 2017.

Rysunek 6. Wzrost przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkania na jedng osobe w gminie Dobron
w latach 2009-2049 (wartosci podane w m?)
47,9
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS, wrzesien 2019
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5. Prognoza demograficzna

Prognoza demograficzna obejmuje przewidywanie ksztattowania sie w przysztosci
zjawisk i proceséw demograficznych, ich kierunkéw oraz tempa rozwoju, jak rowniez
przemian strukturalnych. Przewidywanie przysztych kierunkdbw zmian proceséw
demograficznych zawsze jest obarczone duzg niepewnoscia.

Prognoze demograficzng dla Dobron oparto na danych Gioéwnego Urzedu
Statystycznego z opracowania ,Prognoza ludnosci gmin na lata 2017 — 2030”. Prognoza ta
zostata opracowana w oparciu o dlugoterminowe zatozenia Prognozy ludnosci Polski na lata
2014 — 2050 oraz ,Prognozy dla powiatéw i miast na prawie powiatu na lata 2014 — 2050”.

Prognoza ludnosci gmin do 2030 r. jako punkt wyjscia przyjmuje stan ludnosci w dniu
31.12.2016 r. w obowigzujagcym woéwczas podziale administracyjnym. Ze wzgledu na duzag
zmiennos¢ wspotczynnikdw demograficznych w czasie w poszczegolnych gminach, w GUS
podjeto decyzje o skréceniu horyzontu prognozy. Ostatnim rokiem prognozy ludnosci gmin
jest rok 2030, a nie 2050 jak we wspomnianych na wstepie prognozach opracowanych dla
kraju, wojewodztw i powiatéw.

Szczegdtowe wyniki prognozy ludnosci (w podziale na ekonomiczne i biologiczne
grupy wieku) oraz wartosci zdarzeh ruchu naturalnego i wedréwkowego zostaty
udostepnione w formie tabel dla poszczegdlnych gmin oraz tabeli zbiorczej, ktéra umozliwia
analizy poréwnawcze.

W  przedmiotowym ,Bilansie” prognoze demograficzng dla Gminy Dobron
przedstawiono w zatozonym horyzoncie czasowym obejmujgcym lata 1995 - 2049.
Na podstawie prognozy GUS okreslono prognozowang zmiane liczby ludnosci w latach
2019- 2049 w ujeciu procentowym (Tabela 12). Nastepnie uzyskane wartosci wskaznikow
odniesiono do aktualnej liczby ludnosci na obszarze Gminy DobroA (Rysunek 7).
W Tabeli 13 zaprezentowano uzyskane wyniki dotyczgce prognozowanej liczby ludnosci
na obszarze gminy w 2049 roku.

Tabela 12. Prognozowana procentowa zmiana liczby ludnoéci w latach 2019-2049

Nazwa Ogoétem Mezczyzni Kobiety
Gmina +19.69 % +17.91% +2147 %
Dobron

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych GUS oraz Prognozy ludno$ci gmin na lata 2018-2030
- tablica zbiorcza, wrzesien 2019.

Tabela 13. Prognozowana liczba ludnosci w Gminie Dobron w 2049 r.

Nazwa Ogotem Mezczyzni Kobiety
Gmina 9296 4461 4835
Dobron

Zrédto: Zrédio: Obliczenia wiasne na podstawie danych GUS oraz Prognozy ludnosci gmin na lata
2018-2030 - tablica zbiorcza, wrzesien 2019.

Prognozowana liczba ludnosci na obszarze Gminy Dobron zwiekszy sie w stosunku
do 2019 r. 0 1529 os6b. Zwigzane bedzie to przede wszystkim, ze zwiekszaniem sie populacji
na obszarze gminy oraz dodatnim saldem wewnetrznym.



Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe dla Gminy Dobron

Rysunek 7. Liczba ludnosci w Gminie Dobroh w ujeciu 5-letnim wraz z prognozg do roku 2049 r.
9296

9080

1999 2004 200% 2014 2019 2024 2029 2034 2039 2044 2049

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS oraz Prognozy ludnosci gmin na lata 2017-
2030 - tablica zbiorcza, wrzesien 2019.

Analizujgc dane zamieszczone w powyzszych tabelach i wykresach nalezy stwierdzié,
iz w badanym okresie perspektywicznym, ludnos¢ Gminy Dobron zwiekszy sie $rednio
0 19,69% w stosunku do stanu ludnosci w 2019 .
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Rysunek 8. Zmiana liczby mieszkahncéw poszczegdlnych miejscowosci w stosunku do roku 1998

Analiza demograficzna
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy w Dobroniu, wrzesien 2019.
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6. Gtéwne czynniki determinujace rozwoj i polityke przestrzenng gminy

Uwarunkowania demograficzne stanowig istotny argument przemawiajacy
za racjonalizacjg polityki przestrzennej. Nowe tereny przeznaczone pod zainwestowanie,
przede wszystkim pod zabudowe mieszkaniowg, powinny uwzglednia¢ faktyczne zmiany
w zakresie przeksztatcen struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy, tendencje w zakresie
wzrostu Sredniej powierzchni mieszkan i potrzebe poprawy warunkow zamieszkania
w zaktadanej perspektywie planistycznej, biorgc pod uwage prognozowany wzrost populacji

gminy.
Przewidywany wzrost liczby ludnosci Gminy Dobron wynika m.in. z dobrych
warunkoéw:
1. komunikacyjnych (bezposrednie potgczenie z todzig poprzez drogi szybkiego
ruchu i kolej),

2. ekonomicznych (nizsze ceny ziemi oraz zabudowy),
3. lokalizacyjnych (zielona, spokojna okolica, czyste powietrze).

Gmina Dobron moze skutecznie konkurowaé z innymi gminami aglomeracji £odzkiej
0 osoby pracujgce w todzi, ktére szukajg miejsca do zamieszkania poza miastem.
Najprawdopodobniej, w przyszitosci dalej bedg zachodzi¢ zmiany funkcji terenéw z rolniczych
na mieszkalne, a gmina z czasem moze stac sie sypialnig miasta t.odzi.

Ksztattowanie polityki przestrzennej gminy powinno by¢ nastawione jednak
na wielofunkcyjny rozwoj. Zapewnienie odpowiedniej ilosci terenéw mieszkaniowych powinno
nastgpi¢ przy réwnolegtym dbaniu o poprawe struktury funkcjonalno-przestrzenne.
Mieszkancom gminy nalezy zagwarantowa¢ mozliwos¢ dostepu do podstawowych ustug,
miejsc uzytecznosci publicznej, terendw zieleni, rekreacji i wypoczynku.

Wyzej wymienione uwarunkowania, sg rowniez korzystne dla rozwoju lokalnego rynku
pracy. Pod wzgledem ewentualnych bodzcéw rozwojowych dla gminy najwieksze znaczenie
ma wezet komunikacyjny ,Dobron”. W bezposrednim sasiedztwie weztéw lokalizujg sie
przedsiebiorstwa okreslane mianem logistycznych, tzn. firmy dysponujgce powierzchnig
magazynowg i produkcyjng. Obecnos¢ drég ekspresowych i towarzyszgce im funkcje
produkcyjne generowa¢ bedg szereg ucigzliwosci. W przypadku rozwoju tego rodzaju
zagospodarowania mieszkancy beda musieli sie zmagaé z hatasem, spalinami, czy ciezkim
transportem kotowym. Nowe tereny przeznaczone pod aktywnos¢ gospodarczg nalezy
wyznaczac w sposob jak najmniej kolidujgcy z funkcjg mieszkaniows.

Celem nadrzednym w planowaniu przestrzennym jest zrownowazony rozwdj,
a jednym z jego 3 filarow, obok kwestii spotecznych i gospodarczych, jest ksztattowanie
Srodowiska. Na obszarze gminy tereny rolne, petnig obok funkcji produkcyjnych takze
przyrodnicze. Wraz z rozwojem funkcji pozarolniczych na obszarach wiejskich, nastepuje
systematyczne uszczuplenie rolniczej przestrzeni produkcyjnej i zmiany krajobrazowe w jej
obrebie. Nawet na obszarach, na ktorych wystepujg bardzo dobre warunki naturalne do
prowadzenia dziatalno$ci rolniczej, rolnictwo ustepuje innym funkcjom lub catkowicie zanika.
Perspektywicznie, tam gdzie produkcja rolna jest nieekonomiczna, obszary rolne, mogag
stanowi¢ miejsca wypoczynku i rekreacji. Powaznym problemem moze by¢ niekontrolowany
rozwéj zabudowy i wzrost gestosci zaludnienia naruszajgcy ciggtos¢ ekologiczng obszarow
oraz krajobraz kulturowy. Istniejgcy krajobraz i stan Srodowiska jest jednym z czynnikow
zachecajgcych ludzi do opuszczenia zattoczonego, gtodnego i zanieczyszczonego miasta.
Dlatego tez wartoSci krajobrazowe i walory przyrodnicze powinny by¢ chronione
w ustaleniach polityki przestrzennej gminy.
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7. Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe

Zgodnie z wymogami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym - podstawg wyznaczenia kierunkéw zmian w strukturze
przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw oraz kierunkéw i wskaznikow dotyczgcych
zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym terenéw przeznaczonych pod zabudowe
oraz terendw wytgczonych z zabudowy jest bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe.
Zgodnie z wymogami ww. ustawy bilans terendéw przeznaczonych pod zabudowe obejmuje
cztery gtéwne etapy:

1. Okreslenie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowg zabudowe - na
podstawie analiz ekonomicznych, $rodowiskowych, spotecznych, prognoz
demograficznych oraz mozliwosci finansowych gminy, wyrazone w ilosci powierzchni
uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy.

2. Oszacowanie chtonno$ci, potozonych na terenie gminy obszarow o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki
osadniczej - rozumiang jako mozliwos¢ lokalizowania na tych obszarach nowej
zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy.

3. Oszacowanie chtonnosci, potozonych na terenie gminy, obszarow przeznaczonych
w planach miejscowych pod zabudowe, potozonych poza obszarami o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki
osadniczej - rozumiang jako mozliwos¢ lokalizowania na tych obszarach nowej
zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy (obszary rozwoju zabudowy w planach miejscowych).

4. Porownanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowg zabudowe
oraz sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy.

7.1. Zapotrzebowanie na nowa powierzchni¢ uzytkowa zabudowy o funkcji
mieszkaniowej

W pierwszym etapie prac, maksymalne zapotrzebowania na zabudowe mieszkaniowg
nalezy okreslic w oparciu o prognozowang liczbe ludnosci. Wymagany ustawowo sposob
wymiarowania zapotrzebowania zaktada konieczno$é przejécia na m? powierzchni uzytkowej
zabudowy. W zwigzku z tym, na podstawie analizy zmian zaobserwowanych w ostatnich
latach prognozuje sie dalszy wzrost ilosci mieszkah oraz ich przecietnej powierzchni
uzytkowej w zatozonej perspektywie planistycznej (do roku 2049).

Wykorzystujgc wyniki przeprowadzonych prognoz i analiz mozna szacunkowo okresli¢
wielkos¢ zapotrzebowania na nowe budownictwo mieszkalne, wyrazone w powierzchni
uzytkowej zabudowy. Danymi wejsciowymi do okreslenia zapotrzebowania sa:

e Prognozowana liczba ludnosci gminy 9 296 mieszkancow w 2049 r.

e Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkania na jedng osobe: 47,9 m?

e Prognozowana powierzchnia uzytkowa ogétu mieszkan w gminie: 445278 m?
(wynikajgca z dwoch ww. wartosci)
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Powierzchnia uzytkowa mieszkan ogétem w m? w 2017 r.
268 344 m?

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan ogétem w m?w 2049 r.
445 278 m*

Prognozowany wzrost ogoélnej powierzchni uzytkowej mieszkan w 30 letnigj
perspektywie planistycznej
176 934 m?

(445 278 — 268 344)

W zwigzku z prognozowanym wzrostem liczby ludnosci gminy oraz przy uwzglednieniu
rosngcej powierzchni uzytkowej zabudowy na jednego mieszkanca do roku 2049 r., nalezy
stwierdzi¢, iz w ciggu nastepnych 30 lat, zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowag
wyniesie 176 934 m? powierzchni uzytkowej (tj. okoto 478 ha terenéw zabudowy
mieszkaniowej).

Ustalenia Studium powinny tgcznie wyznaczy¢ okoto 1204 ha terenow zabudowy
mieszkaniowej (726,42 ha obecnie zabudowanych i zainwestowanych + 478 ha
wynikajgcych z prognozowanego zapotrzebowania).

7.2. Zapotrzebowanie na nowg powierzchnie uzytkowg zabudowy o funkcji ustugowej

Podstawowg potrzebe w zakresie terendéw zabudowy stanowi zapewnienie dostepu
do ustug, w szczegdlnosci ustug podstawowych. Ustugi sg niezwykle wazng gatezig
gospodarki, wptywajgcg na tworzenie nowych miejsc pracy, a tym samym na szeroko
rozumiany rozwéj. Poprawiajgc komfort zycia mieszkancow, nalezy zadbac¢ o fatwy dostep do
réznego rodzaju ustug.

Biorgc pod uwage wzrost zamozno$ci spoteczenstwa oraz stopien korzystania
Z roéznego rodzaju ustug, zapotrzebowanie na nowe tereny ustugowe w aktualnej proporc;ji
do terenédw mieszkaniowych (zaledwie 3%) moze okaza¢ sie niewystarczajgce
dla zabezpieczenia potrzeb przysztych mieszkancoéw, w szczegdlnosci z uwagi na zmiany
w zakresie struktury zatrudnienia — rosngca liczba jednoosobowych dziatalnosci
gospodarczych oraz rozwdj sektora matych i $rednich przedsiebiorstw. W ustaleniach
Studium nalezy zapewni¢ odpowiednia podaz terendéw przeznaczonych pod funkcje
ustugowe. Rozwdj ustug w gminie bedzie rowniez wynikat z dobrego potgczenia
komunikacyjnego z gtéwnymi osrodkami kraju i regionu (drogi ekspresowe S14 i S8).

W celu oszacowania zapotrzebowania na nowg powierzchnie uzytkowg zabudowy
o funkcji ustugowej przeanalizowany zostat aktualny stosunek powierzchni terenow
ustugowych do powierzchni terendéw mieszkaniowych, ktéry wynosi okoto 3% (726 ha
terenéw istniejgcej zabudowy mieszkaniowej oraz 22 ha terenow istniejgcej zabudowy
ustugowe;j).

Zaktada sie, ze powierzchnia terenéw ustug powinna posiadaé mozliwosci rozwoju
W sposoOb proporcjonalny do terendéw zabudowy mieszkaniowej, a stosunek ten powinien
wynosi¢ 10% powierzchni terenéw zabudowy mieszkaniowej.

10% x 1204 ha =120,4 ha
(10% x Prognozowana powierzchnia terenéw zabudowy mieszkaniowej = prognozowana
powierzchnia ogotu terendw o funkcji ustugowej)
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Dokonujgc bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe wymagane jest przejscie
na m? powierzchni uzytkowej zabudowy. Dla potrzeb opracowania przyjeto warto$¢ 0,5 jako
wskaznik intensywnosci zabudowy dla terendw o funkcji ustugowe.

1 204 000 m? x 0,5 = 602 000 m?

Zapotrzebowanie na powierzchnie uzytkowg zabudowy o funkcji ustugowej ustala sie
w wysoko$ci 602 000 m? powierzchni uzytkowej (120.4 ha z czego 21,6 ha stanowig tereny
aktualnie zabudowane i zainwestowane).

7.3. Zapotrzebowanie na nowa powierzchni¢ uzytkowa zabudowy o funkcji
produkcyjno-ustugowej

Funkcjg inicjujgcg rozwoj gminy bedzie dziatalno$¢ produkcyjno-wytwoércza, ktorej
dalszy rozwdj stymulowaé bedzie bezposredni dostep do drég ekspresowych. Obecnie na
obszarze wyznaczono juz tereny inwestycyjne, ujete w zwarte, urzadzone obszary,
czesciowo objete ustaleniami miejscowych planéw. Jednym z podstawowych kierunkéw
polityki przestrzennej gminy winno by¢é tworzenie warunkéw dla rozwoju zaktadow
produkcyjnych i produkcyjno-ustugowych pozwalajgcych na powstawanie nowych miejsc
pracy. W Studium nalezy wskaza¢ obszary inwestycyjne pod przedmiotowe funkcje,
zlokalizowane w sgsiedztwie wezta komunikacyjnego ,Dobroh” oraz juz istniejgcej bazy
produkcyjnej gminy.

Dla potrzeb bilansu zaktada sie, ze powierzchnia terenéw produkcyjno-ustugowych
powinna docelowo wynosic¢ okoto 15% powierzchni terendw zabudowy mieszkaniowe;.

15% x 1 204 ha = 180,6 ha

Dokonujgc bilansu terenow przeznaczonych pod zabudowe wymagane jest przejscie
na m® powierzchni uzytkowej zabudowy. Dla potrzeb opracowania przyjeto warto$¢ 1,0 jako
wskaznik intensywnosci zabudowy dla terendw o funkgji produkcyjno-ustugowe;j.

1 806 000 x 1,0 =1 806 000 m?

Zapotrzebowanie na powierzchnie uzytkowg zabudowy o funkcji produkcyjnej ustala
sie w wysokoéci 1 806 000 m?powierzchni uzytkowej (180,6 ha z czego 42,6 ha stanowig
tereny aktualnie zabudowane i zainwestowane).

7.4. Zapotrzebowanie na nowa powierzchni¢ uzytkowa zabudowy o funkcji rekreacji
indywidualnej

Tereny zabudowy letniskowej oraz rekreacji indywidualnej znajdujg sie w potudniowej
czesci gminy, w dolinie rzeki Grabi. Niewatpliwe zainteresowanie wypoczynkiem na terenie
Gminy Dobron mozna zaobserwowac¢ wsrod mieszkancoéw todzi, tasku i Pabianic. Bliskie
sgsiedztwo i dogodny dostep komunikacyjny wptywa na wzrost zapotrzebowania na tereny
rekreacji indywidualne;.

Dla potrzeb bilansu zaktada sie, ze powierzchnia terendw rekreacji indywidualnej
powinna wynosi¢ okoto 10% powierzchni terenéw zabudowy mieszkaniowe;.
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10% x 1204 ha=120,4 ha

Dokonujgc bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe wymagane jest przejscie
na m? powierzchni uzytkowej zabudowy. Dla potrzeb opracowania przyjeto warto$é 0,1 jako
wskaznik intensywnosci zabudowy dla terendéw o funkcji rekreacji indywidualne;.

1 204 000 m? x 0,1 = 120 400 m?

Zapotrzebowanie na powierzchnie uzytkowg zabudowy o funkcji ustugowej ustala sie
w wysokos$ci 120 400 m? powierzchni uzytkowej (120.4 ha z czego 28 ha stanowig tereny
aktualnie zabudowane i zainwestowane).

8. Chtonnosé¢ obszaréw przeznaczonych pod zabudowe

Kolejnym etapem sporzgdzanego bilansu jest oszacowanie chtonnosci obszaréw
zabudowy. W celu przedstawienia chfonnosci obszaréw, rozumianej jako mozliwos¢
lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyznaczone zostaty obszary o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostek
osadniczych w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych
nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych.

Nastepnie przeanalizowano tereny lezgce poza obszarem o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenng, przeznaczone w miejscowych planach pod
zabudowe.

Podziat na funkcje zabudowy wynika ze sposobu w jaki okreslono prognozowane
zapotrzebowanie. Funkcje zabudowy podzielono na cztery podstawowe, wediug wiodgcego
przeznaczenia terenu:

1) Zabudowe mieszkaniowg w sktad ktérej wchodzg nastepujgce jednostki planistyczne
Studium:
e Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
e Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i rekreacji indywidualnej,
e Tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej,
e Tereny zabudowy zagrodowej,
e Tereny rezerw inwestycyjnych dla zabudowy mieszkaniowo-ustugowej,

2) Zabudowe ustugowa w skfad ktorej wchodzg nastepujgce jednostki planistyczne
Studium:
o Tereny zabudowy ustugowej,

3) Zabudowe produkcyjno-ustugowa w sktad ktérej wchodzg nastepujgce jednostki
planistyczne Studium:
e Tereny zabudowy produkcyjno-ustugowej, sktadow i magazynow,
e Tereny rezerw inwestycyjnych dla zabudowy produkcyjno-ustugowej,

4) Zabudowe rekreacji indywidualnej w sktad ktorej wchodzg nastepujgce jednostki
planistyczne Studium:
e Tereny rekreacji indywidualnej (letniskowej).



Tabela 14. Chtonnos$¢ zabudowy w podziale na funkcje zabudowy o ktérych mowa w art. 10 ust. 5 pkt

2 ustawy o pizp (ha).
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Wiodaca funkcja terenu

Powierzchnia obszaréw chionnosci zabudowy

(ha)
Zabudowa mieszkaniowa 295,75
Zabudowa ustugowa 10,88
Zabudowa produkcyjno-ustugowa 2,11
Zabudowa rekreacji indywidualnej 11,74

Zrédto: Opracowanie wtasne

Tabela 15. Chtonnos¢ ,planistyczna” obszaréw przeznaczonych pod zabudowe w miejscowych planach

o ktérych mowa w art. 10 ust. 5 pkt 3 ustawy o pizp (ha)

Powierzchnia obszarow chtonnosci

Wiodaca funkcja terenu planistycznej (ha)
Zabudowa mieszkaniowa 139,37
Zabudowa ustugowa 7,64
Zabudowa produkcyjno-ustugowa 14,43
Zabudowa rekreacji indywidualnej 2,86

Zrédto: Opracowanie wtasne

W oparciu o powyzej wskazane powierzchnie oraz przyjete wspotczynniki
intensywnosci zabudowy, wyliczono wartosé chtonnoéci w wyrazong powierzchni uzytkowej
zabudowy. Dla potrzeb bilansu zatozono nastepujgce wspotczynniki intensywno$ci
zabudowy:

1. dla zabudowy mieszkaniowej: obliczono faktyczne wspotczynniki intensywnosci
jedynie dla budynkéw mieszkalnych (bez zabudowy gospodarczej, garazowe;j i innej
towarzyszgcej). Wspotczynnik obliczono na podstawie dostepnych danych
statystycznych z GUS — powierzchnia uzytkowa mieszkan w m? w gminie. Warto$é
tg podzielono przez powierzchnie terendéw zabudowanych i zainwestowanych
0 dominujacej funkcji mieszkaniowej. Tak obliczony wspétczynnik intensywnosci
(o wartoéci w przyblizeniu 0,037) wykorzystano do przeliczenia chtonnosci
zabudowy w m?. Przyjeta warto$¢ wspotczynnika zapewnia proporcjonalno$é
i porownywalnos¢ uzyskanych obliczen z wynikami analiz sporzadzonych
na podstawie danych GUS.

2. dla pozostatych funkcji zabudowy przyjeto wspotczynniki intensywnosci zabudowy
zgodnie z okreslonymi w czesci okreslajgcej zapotrzebowanie tj.:
- zabudowa ustugowa: 0,5
- zabudowa produkcyjno-ustugowa: 1,0

- zabudowa rekreacji indywidualnej: 0,1
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Tabela 16. Chtonno$¢ zabudowy w podziale na funkcje zabudowy o ktérych mowa w art. 10 ust. 5 pkt 2
ustawy o pizp (w m? powierzchni uzytkowej)

Wiodaca funkcja terenu

Powierzchnia obszarow chtonnosci

Powierzchnia obszarow

zabudowy (ha) chtonnosci zabudowy (m?)
Zabudowa mieszkaniowa 295,75 109 4275
Zabudowa ustugowa 10,88 54 400
Zabudowa produkcyjno-ustugowa 2,11 21100
Zabudowa rekreacji indywidualnej 11,74 11740

Zrédto: Opracowanie wiasne

Tabela 17. Chionnos¢ ,planistyczna” obszaréw przeznaczonych pod zabudowe w miejscowych
planach o ktérych mowa w art. 10 ust. 5 pkt 3 ustawy o pizp (w m? powierzchni uzytkowej)

Powierzchnia terenow Powierzchnia terenéw
Wiodaca funkcja terenu przeznaczonych w mpzp pod przeznaczonych w mpzp pod
zabudowe w ha zabudowe w m?
Zabudowa mieszkaniowa 139,37 51 566,9
Zabudowa ustugowa 7,64 38 200
Zabudowa produkcyjno- 14.43 144 300
ustugowa
Zapudowg rekregcu 286 2 860
indywidualnej

Zrédto: Opracowanie wtasne

Wartos¢ chtonno$ci terenéw przeznaczonych pod zabudowe nalezy traktowaé jedynie
orientacyjnie, ze $wiadomoscig, iz o rzeczywistym ,obcigzeniu” teren, decyduje przede
wszystkim jego faktyczne zainwestowanie. Prawdopodobnie nie dojdzie do sytuacji, w ktorej
wszystkie mozliwe tereny zostang zabudowane zgodnie z zatozonymi wskaznikami. Wplyw na
to beda miaty nastepujgce czynniki:

1. wraz z postepujgcg urbanizacjg chec¢ posiadania dziatki wiekszej, anizeli wskazuje
minimalny ,normatyw” powierzchniowy okreslony w planach miejscowych, w celach
wypoczynkowych, rekreacyjnych, alienacji od sgsiadow,

moda na duze powierzchniowo dziatki i budynki,

3. potrzeba lub koniecznos¢ posiadania wiekszej dziatki, z uwagi na uwarunkowania
rodzinne, badz z uwagi na prowadzong dziatalnos¢ gospodarczg np. w formie
nieucigzliwych ustug, ktore wymagajg dodatkowej powierzchni pod zabudowe
budynku ustugowego, kolejnych miejsc parkingowych itp.;

4. sentymentalne, rozumiane jako przywigzanie do ziemi (,0jcowizna”);

nieuregulowane stany prawne, wlasnosciowe;

6. inne czynniki.

N

o
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9. Poréwnanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowg zabudowe
oraz sumy powierzchni uzytkowej zabudowy (sumy chtonnosé¢ obszaréw o w pelni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki
osadniczej oraz chtonnosci obszaréw poza w pelni wyksztatlconag zwarta struktura
funkcjonalno-przestrzenng w granicach jednostki osadniczej, przeznaczonych w
planach miejscowych pod zabudowe)

Poréwnanie zapotrzebowania na nowg zabudowe z chtonnoscig terenéw ma na celu
wskazanie priorytetbw w zakresie wyznaczania nowych terendéw przeznaczonych pod
zabudowe oraz zapobiec nadmiernemu wyznaczaniu terenéw, dla ktorych ustalenia Studium
przewidujg juz wystarczajgca do rozwoju powierzchnie zabudowy.

Tabela 18. Tok postepowania przy sporzadzaniu bilansu objat kolejno nastepujgce fazy pracy:

Oznaczenie | Fazy Rodzaj czynnosci - Wymagany sposob
w ustawie | pracy okresla sie wymiarowania
maksymalne zapotrzebowanie na zabudowe koniecznos¢ przejécia na m?
, | wyrazone: powierzchni uzytkowej
Pkt 1 A1 Wliczbie ludnosci zabudowy
- w hektarach
chtonnos¢ obszardw ,0 w petni wyksztatcone; koniecznos¢ przejscia na m?
, | strukturze funkcjonalnoprzestrzennej powierzchni uzytkowe;
Pkt 2 B - obszary wymiarowane w hektarach zabudowy
chtonno$¢ obszaréw przeznaczonych pod| konieczno$¢ przejscia na m?
, | zabudowe w planach miejscowych powierzchni uzytkowe;
Pkt 3 «C innych niz wymienione wyzej zabudowy
- obszary wymiarowane w ha
Wynik bilansu: koniecznos¢ przejscia na
A - (B+C) = wynik ujemny: powierzchni¢  terenu
pkt 4 ,D” | nie przewiduje sie nowej zabudowy A - zabudowy w ha
(B+C) = wynik dodatni:
przewiduje sie nowg zabudowe

Zrédto: Opracowanie wtasne

Tabela 19. Suma chtonnosci zabudowy i chtonnoéci ,planistycznej” (B+C)

Powierzchnia Powierzchnia obszarow
X . . Suma
. . obszarow chtonnosci chtonnosci . .
Wiodaca funkcja terenu . . chtonnosci
zabudowy (m?) planistycznej (m?) \
" . obszaréw
uB ”C
Zabudowa mieszkaniowa 109 427,5 51 566,9 160 994 4
Zabudowa ustugowa 54 400 38 200 92 600
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Zabudowa produkcyjno-ustugowa

21100

144 300

165 400

Zabudowa rekreacji indywidualne;

11740

2 860

14 600

Zrédto: Opracowanie wiasne
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Tabela 20. Poréwnanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowg zabudowe z chtonnoscig obszaréw o ktérych mowa w art. 10 ust. 5 pkt 2i 3
ustawy o pizp

Suma chionnosci Zapotrzebowanie wyrazone w powierzchni uzytkowej Wynik bilansu
Wiodaca funkcja terenu obszarow P y » P y ) y
NN EN nA A'(B+C)
»B"+"C
Zabudowa mieszkaniowa 160 994,4 176 934 15939,6
Zabudowa ustugowa 92 600 602 000 509 400
Zabudowa produkcyjno- 165 400 1 806 000 1640 600
ustugowa
Zabudowa rekregcp 14 600 120 400 105 800
indywidualnej

Zrédto: Opracowanie wtasne

Tabela 21. Wynik bilansu przeliczony na hektary (powierzchnia terenéw do wyznaczenia w Studium)

Wiodaca funkcja terenu Wynik bilansu A-(B+C) w m2 (p0 dzielonyv:r?:zkveisllé::::il‘(’v iri:tz nsywnosci)
Zabudowa mieszkaniowa 15939,6 43,08
Zabudowa ustugowa 509 400 101,88
Zabudowa produkcyjno-ustugowa 1640 600 164,06
Zabudowa rekreacji indywidualnej 105 800 105,8

Zrédto: Opracowanie wiasne
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Prognozowane zapotrzebowanie na nowg zabudowe, przekracza sume chionnosci
obszaréw o ktérych mowa w art. 10 ust. 5 pkt 2 i 3 ustawy o pizp (wynik dodatni) dla kazdej
wyszczegolnionej funkcji zabudowy. W zwigzku z powyzszym zasadne jest wyznaczenie
w Studium terendéw rozwoju zabudowy poza obszarami o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej.

Ustalenia obowigzujgcego Studium wyznaczajg wyzej wspomniane tereny rozwoju
zabudowy poza obszarami o w pemni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, dla ktérych nie zostat jeszcze opracowany miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Ponizsza tabela przedstawia ich zestawienie.

Tabela 22. Poréwnanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowg zabudowe z chtonnoscig
obszarow o ktérych mowa w art. 10 ust. 5 pkt 4 lit a i b ustawy o pizp

, . Obszary przeznaczone pod zabudowe .
Wiodaga funkcja dla ktérych nie opracowano Zapotrzebowanie na Wynik bilansu
terenu L tereny zabudowy
miejscowego planu
Zabudowa 2246 43,08 181,52
mieszkaniowa
Zabudowa 40,25 101,88 61,63
ustugowa
Zabudowa
. 99,62 (w tym 48,5 ha wyznaczone
produkeyjno- w projekcie zmiany Studium z 2020 r.) 164,06 64,44
ustugowa
Zabudowa rekreacji
indywidualnej 48,19 105,8 57,61

Zrédto: Opracowanie wiasne

Po uwzglednieniu powierzchni wszystkich terenow przeznaczonych w Studium pod
zabudowe, jedynie funkcja mieszkaniowa wykazata nadwyzke w odniesieniu do przyjetych
zatozen. Wynik bilansu nalezy interpretowaé nastepujgco:

1. dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wyznaczono o 181,52 ha wiecej niz wykazato
okreslone zapotrzebowanie

2. dla pozostatych terenéw zabudowy dopuszcza sie wyznaczenie nowych terenéw
0 powierzchni nie przekraczajgcej kolejno: 61,6 ha dla zabudowy ustugowej, 64,44 ha
dla zabudowy produkcyjno-ustugowej i 57,6 ha dla zabudowy rekreacji indywidualne;j.

Zgodnie z art. 10 ust 7 pkt. 2 Wéjt Gminy ma mozliwosé zwiekszenia zapotrzebowania
w stosunku do wynikdéw analiz nie wiecej niz o 30%. Zwigzane jest to z niepewnoscig
przewidywania procesow rozwojowych.

Przyktadowo zapotrzebowanie okres$lone na poziomie 478 ha mozna zwiekszy¢é o 30%,
co daje nam wynik 621,4 ha. Po przemnozeniu tej powierzchni przez przyjety wskaznik
intensywnosci dla zabudowy mieszkaniowej, powiekszone zapotrzebowanie wyniesie
229 918 m? powierzchni uzytkowe;.
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Podmiana warto$¢ prognozowanego zapotrzebowania na wieksze o 30% nadal nie
uzasadni wyznaczenia nowych terendw zabudowy mieszkaniowej. Nawet przy przyjeciu
wariantu 130% prognozowanego rozwoju, ustalenia obecnego Studium i tak wykazujg nadwyzke
wyznaczonych terendw mieszkaniowych o 38,32 ha.

229 918 m? - 160 994,4 m? = 68 923,6 m?
68 923,6 m?/ 0,037 = 186,28 ha
186,28 ha — 224,6 ha = - 38,32 ha

10. Potrzeby inwestycyjne wynikajace z koniecznosci realizacji zadan wlasnych gminy
oraz mozliwosci ich finansowania z budzetu gminy

Zadania wlasne gminy, determinujgce mozliwosci rozwoju przestrzennego wynikaja
wprost z ustawy o samorzadzie gminnym. Dotyczyé one bedg przede wszystkim wydatkéw
inwestycyjnych, zwigzanych z przygotowaniem terenéw pod nowe inwestycje oraz realizacje
zadan komunalnych, tj.:

e budowe drég publicznych wraz z odwodnieniem i oswietleniem;

e budowe uzbrojenia technicznego w zakresie sieci wodociggowych i kanalizacji
sanitarnej;

¢ realizacje inwestycji z zakresu podstawowej infrastruktury spotecznej;

10.1. Koszty zwigzane z budowa nowych drég gminnych

Wiekszos¢ terendow zabudowy wskazanych w Studium posiada mozliwos¢ obstugi
komunikacyjnej w oparciu o obecny uktad drogowy (wymagane sg jedynie remonty
i modernizacja istniejgcego uktadu drogowego). Z terendw niezagospodarowanych, a ujetych
w dotychczasowym dokumentach planistycznych, konieczno$¢ skomunikowania przez nowy
system drég wystgpi dla terendw zabudowy w miejscowosciach: Orpeldéw (30 ha), Wymystow
Enklawa (22 ha), Chechto Drugie (38 ha) oraz Kolonia Ldzan (52 ha). taczna powierzchnia
terenéw wymagajgcych budowy nowych drég gminnych wynosi okoto 132 ha (1,32 km?).

Wedtug dostepnych danych GUS, ogdlna gestos¢ drog w Polsce o nawierzchni twarde;j
w koncu 2017 r. wyniosta 95,8 km na 100 km?. Wskaznik ten odnosi sie do ogélnej powierzchni
Polski. Przedmiotowy obszar 1,32 km® bedg natomiast stanowié wytgcznie tereny zabudowy
o niskiej intensywnos$ci. W zwigzku z powyzszym mozna przyjaé, ze na 1 km? przypadaé bedzie
okoto 5 km utwardzonych drég publicznych.

Wg katalogu cen jednostkowych i robét i obiektéw drogowych — Bistyp drogi 2015 — cena
brutto 1 km drogi lokalnej o szer. 4,00 m wynosi 1.525.164 zt, tym samym zapotrzebowanie na
kapitat dla zabezpieczenia dojazdu do nowych terendw inwestycyjnych wynosi w zaokragleniu
10,066 082 min. zt w ciggu 30 lat. W ostatnich latach Gmina Dobron przeznaczata srednio
na wydatki inwestycyjne 1 200 000 zt rocznie.
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Tabela 23. Wydatki inwestycyjne zwigzane z budowa, rozbudowg drég

Rok 2015 2016 2017 2018

Wydatki
inwestycyjne
Zwigzane 1105 092,07 zt 1290 674,79 zt 1215 344,79 zt 1195 206,15 zt

z budowa,
rozbudowa drog
Zrédto: Sprawozdania z wykonania budzetéw Gminy Dobron w latach 2008-2018, Urzagd Gminy Dobron

Przy zachowaniu obecnego poziomu wydatkéw na rozwdj drég, budzet Gminy Dobron,
w trzydziestoletniej perspektywie planistycznej, bedzie dysponowat kwotg w wysokosci okoto
36 milionéw ziotych. Przewidywane koszty inwestycji drogowych zwigzanych z obstugg terenéw
rozwoju zabudowy wynosi¢ bedg okoto 27% tej kwoty, w zwigzku z czym potrzeby inwestycyjne
nie przekraczajg mozliwosci ich finansowania.

10.2. Koszt inwestycji gminnych w zakresie infrastruktury technicznej

Uruchamianie przez gming nowych terendw zabudowy wigze sie¢ z koniecznos$cig
rozbudowy infrastruktury technicznej — sieci wodociggowej i kanalizacji sanitarnej. Przy
uwzglednieniu faktu, iz gmina posiada rozwinietg sie¢ infrastruktury technicznej (z sieci
wodociggowej korzysta ponad 97% mieszkancow gminy), nie przewiduje sie, aby wydatki na
cele wtasne gminy zwigzane z wprowadzeniem nowej zabudowy w studium, w istotny sposéb
obcigzyty budzet. Rozwdj sieci kanalizacyjnej zostanie roziozony w bardzo dtugim okresie
wykraczajgcym poza zatozona perspektywe czasowg i bedzie przebiegaé -etapowo.
Odprowadzanie $ciekdw komunalnych do czasu realizacji sieci kanalizacyjnej bedzie odbywato
sie do przydomowych oczyszczalni sciekow.

10.3. Koszt inwestycji gminnych w zakresie infrastruktury spotecznej

Poza drogami i w cze$ci uzbrojeniem inzynieryjnym gmina poniesie wydatki inwestycyjne
zwigzane z infrastrukturg spoteczng i zagospodarowaniem przestrzeni publicznych. Dotyczy¢
to bedzie gtébwnie wykonania parkingdbw publicznych, zagospodarowania terendéw sportu
i rekreacji oraz terenéw zieleni urzgdzonej. Co do inwestycji kubaturowych z zakresu oswiaty,
obecna baza szkolnictwa jest wystarczajgca. Pozostate zadania, jak przedszkola, Zztobki,
przychodnie mogg byc¢ realizowane przez podmioty prywatne, co réwniez nie bedzie obcigzac¢
budzetu gminy.

10.4. Podsumowanie mozliwosci finansowych gminy

Utrzymanie finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury drogowej, wodno-
kanalizacyjnej, oraz spotecznej na obecnym poziomie (tab. 4) w zupetnosci zapewni srodki
do realizacji zadan witasnych zwigzanych z zagwarantowaniem witasciwego funkcjonowania
i obstugi terenéw przeznaczonych pod zabudowe.



