Projekt

Uchwata Nr
RADY GMINY w DOBRONIU

z dnia

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla fragmentu wsi Chechto Drugie

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5i art. 40 ust. 1, art. 41 ust 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym ({j.: Dz. U. z 2025 r. poz. 1153, poz. 1436) oraz art. 14 ust. 8 i art. 20
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ({j.:
Dz. U. 2 2024 r. poz. 1130) w zwigzku z art. 66 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.
U. z 2023 r. poz. 1688) oraz z uchwatg Nr XXVII1/215/17 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 30
maja 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla fragmentu wsi Chechto Drugie, po stwierdzeniu, Ze niniejszy plan
nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Dobron, uchwala sie, co nastepuije:

Rozdziat 1.
Przepisy ogoine

§ 1. 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi
Chechto Drugie w granicach okreslonych na zatgczniku nr 1 do niniejszej uchwaty, zwany dalej
planem.

2. Ustalenia planu stanowig tresc¢ niniejszej uchwaty.
3. Integralnymi czesciami planu sa:

1) rysunek planu w skali 1:2000, wraz z wyrysem ze zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobron, stanowigcy zatgcznik nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu, stanowigce
zatgcznik nr 2 do uchwaty;

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania,
stanowigce zatgcznik nr 3 do uchwaty;

4) dane przestrzenne, stanowigce zatgcznik nr 4.

§ 2. Celem regulacji zawartych w ustaleniach planu jest okre$lenie zasad
zagospodarowania strefy dziatalnosci gospodarczej potozonej we wsi Chechto Drugie
w sgsiedztwie wezta ,Dobron” na drodze ekspresowej S14, obejmujgcej obszar, ktérego
szczegoOtowe granice przedstawione sg na zatgczniku Nr 1.

§ 3. 1. llekro¢ w dalszych przepisach jest mowa o:
1) uchwale — rozumie sie przez to niniejszg uchwate Rady Gminy w Dobroniu;

2) planie — rozumie sie przez to ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego bedgcego przedmiotem niniejszej uchwaty Rady Gminy w Dobroniu;

3) rysunku planu — rozumie sie przez to ustalenia graficzne przedstawione na mapie
ewidencyjnej w skali 1:2000 stanowigcej zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty;

4) obszarze planu — rozumie sie¢ przez to obszar objety planem w granicach okreslonych
w § 1 uchwaty;



5) terenie — rozumie sie przez to teren o okreslonym w planie przeznaczeniu, wyznaczony
na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi oraz symbolami cyfrowymi i literowymi,
z ktérych cyfry oznaczajg kolejny numer terenu, a litery przeznaczenie terenu;

6) przepisach odrebnych — rozumie sie przez to przepisy prawne zawarte w obowigzujgcych
ustawach wraz z aktami wykonawczymi;

7) przeznaczeniu podstawowym — rozumie sie przez to okreslony w planie rodzaj
przeznaczenia, ktéry dominuje na danym terenie okreslonym liniami rozgraniczajgcymi;

8) przeznaczeniu dopuszczalnym — rozumie sie przez to okreslony rodzaj przeznaczenia, inny
niz przeznaczenie podstawowe, ktéry nie stanowi ucigzliwosci dla przeznaczenia
podstawowego, uzupetnia lub wzbogaca przeznaczenie podstawowe i nie jest z nim
sprzeczny;

9) nieprzekraczalnej linii zabudowy — rozumie sie przez to wyznaczong na rysunku planu linie,
wzdiuz ktérej mozna usytuowaé sciane budynku, z zakazem jej przekraczania w kierunku
linii rozgraniczajgcej terenu o réznym przeznaczeniu;

10) dziatce inwestycyjnej — nalezy przez to rozumie¢ dziatke lub zespét dziatek budowlanych
zagospodarowanych tym samym zamierzeniem inwestycyjnym;

11) intensywnosci zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ stosunek sumy powierzchni
catkowitych wszystkich kondygnacji nadziemnych wszystkich budynkéw o charakterze
trwatym, potozonych w granicach dziatki budowlanej, do catej powierzchni tej dziatki;

12) wskazniku powierzchni zabudowy w stosunku do dziatki budowlanej — rozumie sie przez
to stosunek powierzchni zabudowy, jakg zajmujg wszystkie budynki zlokalizowane na
dziatce budowlanej do powierzchni tej dziatki;

13) dachu ptaskim — rozumie sie przez to dach o kacie nachylenia potaci dachowych
nie wiekszym niz10°;

14) dachu spadowym — rozumie sie przez to dach o kgcie nachylenia potaci dachowych
wiekszym niz 10°, przy czym dach wielospadowy to dach o wiecej niz dwoch potaciach;

15) adaptacji budynkéw — rozumie sie przez to przeznaczenie budynkow do zachowania,
z mozliwoscig ich remontu, modernizacji lub przebudowy; dopuszcza sie¢ rozbiorke
budynkow w przypadku innych, zgodnych z niniejszym planem, zamierzen inwestora;

16) rozbudowie budynkéw — rozumie sie przez to wszelkie przeksztatcenia budynkow,
w wyniku ktorych nastepuje powiekszenie ich kubatury, w tym réwniez nadbudowa i zmiana
geometrii dachu;

17) nadzorze archeologicznym — rozumie sie przez to rodzaj badan archeologicznych
polegajacych na obserwacji i analizie nawarstwien majgcych na celu odkrycie i rozpoznanie
zabytku archeologicznego w wykopach budowlanych podczas realizacji rob6t ziemnych lub
przy dokonywaniu zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci wigzacej sie z
naruszeniem struktury gruntu;

18) modernizacji — rozumie sie przez to unowocze$nienie, uwspotczesnienie, trwate
ulepszenie, np. istniejgcego obiektu budowlanego prowadzgce do zwiekszenia jego
wartosci uzytkowej oraz prace zwigzane z podnoszeniem walorow estetycznych
i uzytkowych obiektu lub innego produktu.

2. Pojecia i okre$lenia uzyte w planie, a nie zdefiniowane w niniejszym paragrafie, nalezy
rozumie¢ w sposob zgodny z obowigzujgcymi przepisami prawa.

§ 4.Przedmiotem ustalen planu sa:
1) oznaczone symbolem 1RM tereny przeznaczone pod zabudowe zagrodowa;

2) oznaczone symbolami 1PU i 2PU tereny przeznaczone pod zabudowe produkcyjno-
ustugowa, sktady i magazyny;



3) oznaczone symbolami 1KDS i 2KDS tereny przeznaczone pod komunikacje — drogi
publiczne: ekspresowa S14 (symbol 1KDS) oraz teren zwigzany z obstugg drogi
ekspresowej (symbol 2KDS);

4) oznaczone symbolem 3KDG tereny przeznaczone pod komunikacje — drogi publiczne:
wojewodzka Nr 482 gtowna;

5) oznaczone symbolem 4KDW tereny przeznaczone pod komunikacje — droga wewnetrzna.
§ 5. W planie ustala sie:

1) przeznaczenie terendw wraz z liniami rozgraniczajgcymi tereny o réznym przeznaczeniu
i o0 réznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;
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6) parametry oraz wskazniki ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu;

zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej;
wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

)
)
)
)
)
)

7) granice isposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajgcych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow;

8) szczegdbtowe zasady i warunki scalania oraz podziatu nieruchomosci;

9) szczegdblne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy;

10) zasady modernizacji, rozbudowy ibudowy systemu komunikacji i infrastruktury
technicznej;

11) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

12) stawki procentowe stanowigce podstawe ustalenia jednorazowej optaty od wzrostu
wartosci nieruchomosci.

§ 6. W planie nie ustala sie granic i sposoboéw zagospodarowania terenéw goérniczych,
a takze obszaréw szczegolnego zagrozenia powodzig i obszaréw osuwania sie mas ziemnych,
bowiem takie nie wystepujg. Nie ustala sie takze krajobrazéw priorytetowych okreslonych w
wynikach audytu krajobrazowego, gdyz takie na obszarze planu nie wystepuja.

§ 7. 1. Rysunek planu okresla podstawowe przeznaczenie terendw wydzielonych liniami
rozgraniczajgcymi oraz warunki ich zabudowy i zagospodarowania w zakresie okreslonym
w oznaczeniach tego rysunku.

2. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami
planu:

1) granica obszaru objetego planem;

2) linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub o réznych zasadach
zagospodarowania;

3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) granice strefy ochrony archeologicznej;

5) przebieg napowietrznych linii elektroenergetycznych Sredniego napiecia 15kV z pasami
technicznymi;

6) podstawowe przeznaczenie terenéw oznaczone symbolami.
3. Pozostate oznaczenia na rysunku planu majg charakter informacyjny, sg to:



1) udokumentowane zasoby wod podziemnych (nieczynna studnia planowana w przesztosci
jako element ujecia wod podziemnych dla miasta Pabianice);

2) granica Obszaru Chronionego Krajobrazu Srodkowej Grabi — poza granicg obszaru
objetego planem;

3) orientacyjna lokalizacja stanowiska archeologicznego wg AZP;
4) granice gruntow zmeliorowanych drenazem;

5) zalecane tereny zieleni izolacyjnej, wysokiej.

Rozdziat 2

Ustalenia ogélne dla catego obszaru

§ 8. 1. Dla obszaru objetego planem ustala sie zasady ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu kulturowego:

1) na obszarze objetym planem nie wystepujg formy ochrony przyrody w rozumieniu przepiséw
odrebnych;

2) obowigzuje zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na
srodowisko okreslonych w przepisach odrebnych; zakaz ten nie dotyczy inwestycji celu
publicznego z zakresu obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz infrastruktury technicznej
0 znaczeniu ponadlokalnym i lokalnym;

3) dopuszcza sie realizacje przedsiewzie¢ nieucigzliwych oraz moggcych potencjalnie
znaczgco oddziatywaé na srodowisko w rozumieniu przepisow odrebnych, dla ktérych jest
lub moze by¢é wymagane przeprowadzenie petnego postepowania w zakresie oceny
oddziatywania na srodowisko wigcznie z przygotowaniem raportu o oddziatywaniu na
srodowisko;

4) obowigzuje zakaz lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia awarii
przemystowych, o ktérych mowa w przepisach odrebnych;

5) plan ustala obowigzek zachowania jakosci Srodowiska na granicy dziatki, do ktérej inwestor
posiada tytut prawny, odpowiednich dla przeznaczenia terenu okreslonego dla dziatek
sgsiednich.

6) ustala sie zakaz prowadzenia kazdej dziatalnosci zwigzanej z selektywnym
magazynowaniem, zbieraniem, przetwarzaniem, recyklingiem i odzyskiem odpadéw, za
wyjatkiem magazynowania odpadéw wytwarzanych przez wytwérce;

7) dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem 1RM ustala sie, zgodnie z przepisami
odrebnymi, klasyfikacje akustyczng jak dla terenéw zabudowy zagrodowej; pozostate
tereny nie sg klasyfikowane akustycznie;

8) zachowuje sie istniejgcy, oznaczony na rysunku planu odwiert studni gtebinowej — jako
udokumentowane zasoby wdd podziemnych, do czasu jego ewentualnej likwidacji przez
wilasciciela;

9) granice terenéw oznaczonych symbolami 1PU i 2PU stanowig réwniez granice strefy
ochronnej dla dopuszczalnych na terenach lokalizacji urzadzen wykorzystujgcych do
produkcji energii elektrycznej i cieplnej odnawialnych zrodet opartych o energie stoneczng
i ziemi o mocy powyzej 100 kW;

10) w projektowaniu i realizacji budynkéw i budowli - obowigzek uwzglednienia mozliwego
wplywu warunkow ekstremalnych zmieniajgcego sie klimatu;



11) na obszarze objetym planem nie wystepujg strefy ochronne uje¢ wody, obszary
szczegolnego zagrozenia powodzig, udokumentowane ztoza surowcéw, tereny gornicze,
obszary osuwania sie mas ziemnych oraz tereny naturalnych zagrozen geologicznych;

2. Dla realizacji zadan w zakresie ochrony i ksztattowania srodowiska przyrodniczego
formutuje sie szczegdtowe ustalenia dotyczgce sposobu zagospodarowania poszczegolnych
terenéw wyodrebnionych na rysunku planu i w rozdziale 3.

§ 9. Ustala sie nastepujgce zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
dobr kultury wspétczesne;j:

1) na obszarze lokalizacji zabytku archeologicznego przy realizacji rob6t ziemnych lub
dokonaniu zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci wigzgcej sie z naruszeniem
struktury gruntu, nalezy przeprowadzi¢ badania archeologiczne zgodnie z przepisami
odrebnymi dotyczgcymi ochrony zabytkéw;

2) wprowadza sie strefe ochrony archeologicznej, w ktérej nakazuje sie przeprowadzenie
badan archeologicznych w formie nadzoru archeologicznego przy realizacji robdt
ziemnych lub dokonaniu zmiany dotychczasowej dziatalnosci wigzgcej sie z naruszeniem
struktury gruntu.

§ 10. Ustala sie nastepujace wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni
publicznych:

1) na obszarze objetym planem nie wyznacza sie obszaréow przestrzeni publicznej
wskazanych w studium gminy Dobron, w zwigzku z czym plan nie zawiera ustalen w tym
zakresie;

2) tereny komunikacji publicznej oznaczone symbolami 1KDS, 2KDS, 3KDG stanowigce
inwestycje celu publicznego, sg wydzielone na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi.

§ 11. Dla terendw i dziatek w zaleznosci od ich przeznaczenia, z zastrzezeniem ustalen
szczegotowych, ustala sie zasady wydzielania miejsc parkingowych oraz zasady ich
bilansowania:

1) obowigzek bilansowania miejsc parkingowych w ramach wiasnej dziatki budowlanej lub
dziatki inwestycyjnej;

2) w ramach ustalonej liczby miejsc parkingowych, z zastrzezeniem ustalen szczegétowych,
obowigzek zapewnienia miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowg na poziomie minimum okreslonym w przepisach odrebnych.

§ 12. Na obszarze objetym planem ustala sie sposéb i termin tymczasowego
zagospodarowania i uzytkowania terenéw:

1) do czasu zagospodarowania terenéw zgodnie z ustaleniami planu, pozostawia sie je w
dotychczasowym uzytkowaniu;

2) obowigzuje zakaz lokalizacji tymczasowych obiektow za wyjgtkiem obiektéw
lokalizowanych na potrzeby prowadzenia budowy w okresie waznosci pozwolenia na
budowe.

§13. Na obszarze w granicach planu dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu
publicznego w zakresie telekomunikacji i tgcznosci publicznej, okreslonych w przepisach
odrebnych.

§ 14. Na obszarze objetym planem ustala sie zasady obstugi komunikacyjne;j:

1) powigzanie obszaru objetego planem z zewnetrznym ukfadem komunikacyjnym regionu
i gminy zapewniaja:

a) droga krajowa, klasy ekspresowej S14 stanowigca fragment wezta ,Dobron”
oznaczona w planie symbolem 1KDS,

b) droga wojewddzka Nr 482, klasy gtéwnej, oznaczona w planie symbolem 3KDG;



2) obstuga terendw wyznaczonych w planie o réznych funkcjach, z zastrzezeniem ustalen
szczegobtowych, poprzez:

a) istniejgca droge wojewddzka,
b) droge wewnetrzna, oznaczong w planie symbolem 4KDW,

c¢) drogi wewnetrzne dopuszczone do wyodrebnienie w ramach poszczegdlnych terenéw
na potrzeby realizowanych inwestyciji.

3) sposéb zagospodarowania paséw drogowych wyznaczonych liniami rozgraniczajgcymi
drég, okresla sie w ustaleniach szczegoétowych zawartych w rozdziale 5;

4) z zastrzezeniem § 21 pkt 12, wyklucza sie obstuge komunikacyjng terendéw i nowych dziatek
z drogi ekspresowej, oznaczonej symbolem 1KDS.

§ 15. Na obszarze objetym planem ustala sie adaptacje, rozbudowe, przebudowe,
modernizacje, zmiane trasy lub rozbidrke istniejgcych sieci uzbrojenia, urzadzen i obiektow
infrastruktury technicznej oraz realizacje nowych sieci uzbrojenia, urzadzen i obiektow
infrastruktury techniczne;.

§ 16. Na obszarze objetym planem ustala sie nastepujgce zasady budowy systemoéw
infrastruktury technicznej i obstugi techniczne;j:

1) dla obszaru objetego planem ustala sie prawo realizacji sieci i urzgdzen infrastruktury
technicznej wszystkich mediow:

a) z wytgczeniem korytarzy drog publicznych: ekspresowej i gtéwnej,

b) w ramach pasoéw terendw przylegtych do terendéw komunikacji w granicach wyznaczonych
liniami zabudowy i liniami rozgraniczajgcymi drog, przy zachowaniu mozliwosci zabudowy
dziatek oraz wymogow przepiséw odrebnych;

2) w uzasadnionych przypadkach, gdy nie jest mozliwe zrealizowanie sieci infrastruktury
technicznej wedtug zasad, o ktérych mowa w punkcie 1 (w tym przy podejmowaniu ich
przebudowy, ze zmiang trasy), dopuszcza sie budowe sieci we wszystkich terenach
objetych niniejszym planem z zastrzezeniem, ze zostanie zachowana mozliwos$¢ realizaciji
przeznaczenia kazdego ztych terendw, z uwzglednieniem zasad iwarunkéw oraz
standardéw zabudowy izagospodarowania ustalonych w niniejszym planie, a takze
w przepisach odrebnych.

3) w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) zaopatrzenie w wode dla celéw socjalno-bytowych, gospodarczych i przeciwpozarowych
w oparciu o istniejgcyg i projektowang sie¢ wodociggowa,

b) w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie budowe indywidualnych ujec
wody,

c) na terenach istniejgcego zainwestowania dopuszcza sie zachowanie istniejgcych studni
kopanych lub wierconych i ich wykorzystanie w celach gospodarczych,

d) przy rozbudowie sieci wodociggowej nalezy uwzgledni¢é wymogi dotyczace
przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode, w szczegolnosci lokalizacje hydrantow

przeciwpozarowych oraz przygotowanie awaryjnych uje¢ wody do wykorzystania w
sytuacjach szczegolnych;

4) w zakresie odprowadzania Sciekow sanitarnych:

a) odprowadzenie  sciekdbw  bytowo—gospodarczych w  oparciu o istniejgcg
lub projektowang sie¢ kanalizacji sanitarnej,



b)do czasu wyposazenia terendbw w sie¢ kanalizacji sanitarnej dopuszcza sie
odprowadzanie Sciekdw do atestowanych, szczelnych zbiornikéw bezodptywowych
lokalizowanych na terenie nieruchomosci, do ktorej inwestor ma tytut prawny, pod
warunkiem zapewnienia wywozu zgromadzonych nieczystosci do wskazanej
oczyszczalni lub do lokalizowanych na terenie nieruchomosci biologicznych
oczyszczalni sciekow, pod warunkiem uzyskania wymaganych przepisami odrebnymi
pozwolen na odprowadzenie oczyszczonych sciekow do gruntu lub do wdd
powierzchniowych,

c) obowigzuje zakaz odprowadzania nieoczyszczonych $ciekéw wprost do gruntu, wod
powierzchniowych i podziemnych,

d) wskazniki zanieczyszczeh w sSciekach przemystowych odprowadzanych do gminnej
kanalizacji nie mogg przekraczaé¢ norm okreslonych w przepisach odrebnych,

5) w zakresie odprowadzania wéd opadowych i roztopowych:

a) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych wedlug rozwigzania indywidualnego:
powierzchniowo i w lokalnych ukfadach sieciowych do istniejgcych rowdw
melioracyjnych lub do ziemi,

b) obowigzuje maksymalne zagospodarowanie wéd opadowych w granicach dziatki
budowlanej przez naturalng lub wymuszong retencje; przy projektowaniu wewnetrznej
sieci kanalizacji deszczowej nalezy uwzglednic potrzebe i mozliwos¢ zatrzymania wéd
opadowych w miejscu opadu i maksymalnie spowolni¢ ich odprowadzanie do
odbiornikow,

c) wody opadowe z dachdéw budynkéw mogg by¢ odprowadzane na grunt bez
oczyszczenia,

d) obowigzuje podczyszczenie $ciekdw opadowych w granicach wtasnej dziatki lub terenu,
do ktérego inwestor ma tytut prawny, dla wszystkich obiektow i terendéw, z ktérych
sptyw wéd stanowi¢ moze zagrozenie dla srodowiska, w szczegdlnosci z utwardzonych
powierzchni drog, parkingow, placow manewrowych, z terendw wokdt Smietnikow,
myjni samochodowych i punktow napraw samochodowych oraz innych powierzchni
potencjalnie zanieczyszczonych substancjami ropopochodnymi, do parametrow
zgodnych z przepisami odrebnymi;

6) w zakresie gospodarki odpadami: obowigzek selektywnego gromadzenia odpaddéw na
terenie dziatek oraz ich wywoz, zgodnie z przepisami odrebnymi; na terenach oznaczonych
symbolami 1PU i 2PU — zgodnie z zaktadowymi programami gospodarki odpadami wedtug
przepisow odrebnych;

7)w zakresie zaopatrzenia w energie cieplng: zindywidualnych Zrodet ciepta przy
zastosowaniu  niskoemisyjnych nosnikéw energii cieplnej (np. olej opatowy, gaz
przewodowy, gaz propan-butan ze zbiornikdw nadziemnych lub podziemnych, itp), a na
terenach zabudowy produkcyjno-ustugowej, sktadéw i magazynéw oznaczonych
symbolami 1PU i 2PU — z wytgczeniem elektrowni wiatrowych i biogazowni, z mozliwoscig
wykorzystania do celéw grzewczych odnawialnych zrodet energii o mocy powyzej 100 kW
wykorzystujgcych m.in. energie stoneczng i ziemi;

8) w zakresie ustug telekomunikacyjnych:

a) dopuszcza sie budowe obiektow i urzgdzen telekomunikacyjnych oraz sieci opartej na
systemach radiowych, a takze lokalizacje innych elementéw infrastruktury
telekomunikacyjnej w rozumieniu przepiséw odrebnych,

b) ustalenia dotyczgce maksymalnej wysokosci projektowanej zabudowy lokalizowanej na
poszczegolnych terenach o réznym przeznaczeniu zawarte w rozdziale 4 nie dotyczg
inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznoéci publicznej w rozumieniu przepisow
odrebnych;



9) w zakresie zaopatrzenia w gaz:
a) przewodowy,

b) z butli propan — butan oraz z naziemnych lub podziemnych zbiornikéw lokalizowanych
na wiasnym terenie;

10) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:

a) zaopatrzenie w energie elektryczng wszystkich terendw przeznaczonych do zabudowy
— zistniejgcej i projektowanej sieci niskiego i sredniego napiecia z wykorzystaniem
istniejgcych i projektowanych stacji transformatorowych 15/0,4 kV,

b) w zaleznosci od potrzeb dopuszcza sie lokalizacje nowych stacji transformatorowych
pod warunkiem zapewnienia dostepu do drogi publicznej oraz wydzielenia dziafki
o minimalnych wymiarach 5,0 m x 6,0 m dla stacji wnetrzowej lub 3,0m x 2,0m
w przypadku stacji stupowej,

¢) w stosunku do istniejgcej sieci elektroenergetycznej niskiego i Sredniego napiecia ustala
sie ich zachowanie, w tym z dopuszczeniem modernizacji i rozbudowy w wypadku
zwiekszonych potrzeb (wzrostu obcigzen) oraz przebudowy w wypadku kolizji
z projektowanym zagospodarowaniem terenu lub uktadem komunikacyjnym,

d) dla sytuowania urzgdzen elektroenergetycznych nie jest wymagane zachowanie linii
zabudowy,

e) ustala sie docelowe skablowanie istniejgcych napowietrznych linii
elektroenergetycznych niskiego napiecia;

f) na terenach zabudowy produkcyjno-ustugowej, sktadéw i magazynow dopuszcza sie,
z wytgczeniem elektrowni wiatrowych i biogazowni, lokalizacje odnawialnych zrodet
energii 0 mocy powyzej 100 kW wykorzystujgcych m.in. energie stoneczng i ziemi, przy
czym linie rozgraniczajgce terendw stanowig réwnoczesnie granice stref ochronnych
odnawialnych zrodet energii,

11) w zakresie melioracji ustala sie:

a) likwidacje wystepujgcych urzgdzen melioracyjnych w granicach terenéw oznaczonych
symbolami 2PU i 1RM w przypadku realizacji inwestycji zgodnej z przeznaczeniem, przy
zachowaniu droznosci pozostatego uktadu melioracji i kierunku odptywu wody;

b) ewentualne kolizje systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej z rurociggami
drenarskimi powinny by¢ rozwigzywane zgodnie z przepisami odrebnymi;

c)w przypadku stwierdzenia na dzialce urzadzen melioracji szczegdétowych
nie wystepujgcych w ewidencji urzgdzen wodnych oraz gruntéw zmeliorowanych,
inwestor zobowigzany jest do zapewnienia prawidtowego ich funkcjonowania zgodnie
z przepisami odrebnymi oraz rozwigzywania ewentualnych kolizji z urzgdzeniami
infrastruktury technicznej we wlasnym zakresie zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 17. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkdéw scalania i podziatu nieruchomosci
ustala sie:

1) dla obszaru objetego planem nie ustala sie obowigzku przeprowadzenia scalenia i podziatu
nieruchomosci;

2)na terenach oznaczonych symbolami 1PU i 2PU dopuszcza sie mozliwosé
przeprowadzenia scalenia i podziatu nieruchomosci na wniosek, o ktorym mowa w
przepisach odrebnych na zasadach:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 5000 m?,

b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 40 m,



c) kat potozenia granic (powstatych w wyniku podziatu) dziatki w stosunku do pasa

drogowego — 75-105°.

§ 18. Szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) na obszarze objetym planem, dopuszcza sie, na warunkach wynikajgcych z przepisow
odrebnych, realizacje obiektow telekomunikacji i fgcznosci publicznej stanowigcych
przeszkody lotnicze. Dla projektowanych obiektéw o wysokosci rownej lub wiekszej od 50

m

ponad poziom terenu obowigzuje postepowanie okreslone w przepisach odrebnych

w zakresie oznakowania przeszkodowego.

2) ustala sie zakaz lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?;

3) na obszarze objetym planem przebiegajg napowietrzne linie elektroenergetyczne sredniego
napiecia 15 kV, wzdtluz ktérych wyznacza sie pasy techniczne z ograniczeniami
w uzytkowaniu i zabudowie, dla ktérych ustala sie:

szerokos¢ pasow: 15,0 m, po 7,5 m w kazdg strone od osi linii elektroenergetycznej,

w granicach pasow obowigzuje zakaz lokalizacji obiektéw budowlanych
Z pomieszczeniami przeznaczonymi na staty lub czasowy pobyt ludzi,

dopuszczenie lokalizacji innych obiektow budowlanych w granicach paséw — jest
mozliwe po spetnieniu wymagan okreslonych w przepisach odrebnych;
zagospodarowanie terenu w granicach pasow powinno uwzglednia¢C wymagania
okreslone w przepisach odrebnych;

powyzsze ograniczenia nie obowigzujg w przypadku likwidacji linii lub ich przeniesienia
poza obszar objety planem miejscowym.

Rozdziat 3.

Przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu

lub réznych zasadach zagospodarowania

§ 19. Na obszarze objetym planem wyznacza sie:

1) tereny zabudowy zagrodowej, oznaczone na rysunku planu symbolem: 1RM dla ktorych
ustala sie:

a) przeznaczenie podstawowe: zabudowa zagrodowa zwigzana z prowadzeniem

gospodarstw rolnych i ogrodniczych,

b) przeznaczenie stuzgce dziataniom polegajgcym na adaptacji istniejgcych budynkéw

zgodnie z rysunkiem planu i ich rozbudowie oraz realizacji nowych budynkéw o funkgji
zgodnej z przeznaczeniem podstawowym z niezbednymi do ich funkcjonowania
pomieszczeniami technicznymi, gospodarczymi i garazowymi, wolnostojgcymi
budynkami gospodarczymi i garazowymi, budynkow i urzgdzen zwigzanych z
prowadzeniem gospodarstwa rolnego i ogrodniczego (typu: budynki inwentarskie,
sktadowe, magazyny, wiaty i garaze na maszyny rolnicze, itp.) oraz terenami zieleni,
dojsciami, dojazdami, miejscami postojowymi i obiektami infrastruktury technicznej;

2) tereny zabudowy produkcyjno — ustugowej sktady i magazyny, oznaczone na rysunku planu
symbolem 1PU i 2PU, dla ktorych ustala sie:

a) przeznaczenie podstawowe: zabudowa produkcyjna, sktady i magazyny, rzemiosta,

b)

centra logistyczne, parki technologiczne, obstuga transportu oraz zabudowa ustugowa z
wykluczeniem ustug oswiaty i wychowania oraz ochrony zdrowia i opieki spotecznej,

z wytgczeniem elektrowni wiatrowych i biogazowni, lokalizacja odnawialnych Zrodet
energii o mocy powyzej 100 kW (m.in. wykorzystujgcych energie stoneczng i ziemi) jako
przeznaczenie dopuszczalne,



C) przeznaczenie stuzgce dziataniom polegajgcym na realizacji obiektéw i urzgdzen
budowlanych o funkcjach zgodnych z przeznaczeniem podstawowym, z niezbednymi do
ich funkcjonowania pomieszczeniami technicznymi, gospodarczymi i garazowymi,
wolnostojgcymi  budynkami gospodarczymi igarazowymi oraz terenami zieleni,
dojsciami, dojazdami, miejscami postojowymi, placami manewrowymi i obiektami
infrastruktury technicznej o znaczeniu ponadlokalnym i lokalnym;

3) tereny komunikacji publicznej, oznaczone na rysunku planu symbolami 1KDS i 3KDG,
dla ktérych ustala sie przeznaczenie podstawowe: drogi publiczne, w ramach ktérego
ustala sie zachowanie, z mozliwoscig przebudowy i rozbudowy istniejgcych drdog
publicznych wraz z urzgdzeniami zwigzanymi z ich obstuga;

4) teren komunikacji publicznej, oznaczony na rysunku planu symbolem 2KDS, dla ktérego
ustala sie zachowanie przeznaczenia zwigzanego z obstugg drogi ekspresowej S14,
w granicach wiasnosci zarzadcy drogi;

5) teren komunikacji wewnetrznej, oznaczony na rysunku planu symbolem 4KDW, w ramach
ktorego ustala sie zachowanie, z mozliwoscig przebudowy i rozbudowy istniejgcej drogi
wewnetrznej wraz z urzgdzeniami zwigzanymi z ich obstuga.

§ 20. Dla terendéw o tym samym przeznaczeniu podstawowym, wyrdznionych na rysunku
planu i wyszczegolnionych w rozdziale 3 wprowadza sie przepisy szczegdétowe zawarte
w rozdziale 4 dotyczace: warunkéw dla istniejacej zabudowy, warunkéw dla projektowanej
zabudowy, sposobu i parametrow zagospodarowania terenow.

Rozdziat 4
Ustalenia szczego6towe — warunki zabudowy i zagospodarowania terenéw
§ 21. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1RM ustala sie:

1) lokalizacja zabudowy zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy wyznaczonymi na
rysunku planu;

2) adaptacja istniejgcej zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;
3) rozbudowa mozliwa pod warunkiem spetnienia zasad okreslonych dla nowych budynkoéw;
4) realizacja nowej zabudowy po spetnieniu warunkéw:

a) dla budynkéw mieszkalnych:

- wysokosc¢: maksymalnie 9,0 m,

- liczba kondygnacji nadziemnych: maksymainie 2,

- dach: wielospadowy o kgcie nachylenia pofaci dachowych w przedziale 25°— 45°,

- kierunek gtownej kalenicy: prostopadty do jednej z bocznych granic dziatki,

b) dla budynkéw gospodarczych oraz garazowych:

- wysokos$¢: maksymalnie 7,0 m,

- liczba kondygnacji nadziemnych: 1,

- dach: spadowy o symetrycznym kacie nachylenia potaci dachowych w przedziale 10° —

35°,
c)dla budynkéw zwigzanych z potrzebami prowadzonego gospodarstwa rolnego

i ogrodniczego (typu: budynki inwentarskie, sktadowe, magazyny, wiaty i garaze na
maszyny rolnicze, itp.):

- wysoko$c¢: maksymalnie 9,0 m,

- dachy: jednospadowe i wielospadowe o kacie nachylenia potaci dachowych w przedziale
10° — 40°,



d) dla urzgdzen rolniczych — wysokos$¢: maksymalnie 12,0 m;

5) dopuszcza sie fgczenie funkcji: mieszkaniowej, garazowej igospodarczej w ramach
jednego budynku; obowigzujg wtedy parametry jak dla budynkéw mieszkalnych;

6) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej — 0,35;

7) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej — 0,01;

8) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej - 0,7;

9) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziafki
budowlanej — 50%;

10) podziat terenu dopuszczalny wg zasad wynikajgcych z przepiséw odrebnych dla terenéw
rolniczych;

11) obowigzek zabezpieczenia odpowiednigj liczby miejsc parkingowych: minimum 2 miejsca
parkingowe na 1 lokal mieszkalny,

12) obstuga komunikacyjna terenu —z drogi ekspresowej S14 oznaczonej symbolem 1KDS, w
sposbb dotychczasowy to jest wedtug stanu obowigzujgcego na dziehn wejscia w zycie
niniejszego planu.

§ 22. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolami 1PU i 2PU, ustala sie:

1) adaptacja istniejgcej zabudowy produkcyjno-ustugowej, sktadow i magazynow oraz
lokalizacja zabudowy zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy wyznaczonymi na
rysunku planu, poprowadzonymi w odlegtosciach 6m, 20m i 40m od linii
rozgraniczajgcych drég i zachowaniem odlegtosci od laséw wedtug przepiséow odrebnych;

2) realizacja zabudowy po spetnieniu warunkéw:
a) dla wszystkich budynkéw o funkcjach podstawowych:
- wysokos$¢ do kalenicy: maksymalnie 25,0 m,
- liczba kondygnacji nadziemnych: do 4,

- dachy: spadowe o symetrycznym kacie nachylenia potfaci dachowych w przedziale
10° — 35°, z dopuszczeniem ptaskich,

b) dla budynkéw stanowigcych obstuge wjazdu, obiektéw obstugi infrastruktury
techniczne;j:

- wysoko$¢: 1 kondygnacja nadziemna, maksymalnie 6,0 m,
- dachy: spadowe, o kgcie nachylenia potaci dachowych do 30°,

c) wysokos¢ obiektow i urzgdzen technologicznych, takich jak: maszty, kominy, dzwigi,
silosy — do 30 m,

3) dopuszcza sie lokalizacje stacji transformatorowych jako wbudowanych w bryte budynku
o przeznaczeniu ustalonym w § 19 pkt 2 lub w formie parterowego, wolnostojgcego
budynku o parametrach: maksymalna wysokos¢ — 5 m, kat nachylenia potaci dachowych 0-
do 159

4) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej — 0,70;

5) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy — 0,01;

6) maksymalny wskaznik intensywno$ci zabudowy — 2,0;



7) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziafki
budowlanej — 15%;

8) w przypadku podziatu wedtug zasad okreslonych w przepisach odrebnych, dla dziatki
budowlanej przeznaczonej do zagospodarowania zgodnie z ustalonym w planie
przeznaczeniem, obowigzuje:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 5000 m?,

b) warunkiem wydzielenia nowych dziatek budowlanych jest zapewnienie im dostepu do drogi
publicznej w rozumieniu przepiséw odrebnych tzn. bezposredniego dostepu do tej drogi
lub dostepu do niej poprzez drogi wewnetrzne o minimalnej szerokosci 8,0 m oraz
mozliwosci obstugi infrastrukturg techniczna;

¢) warunek minimalnej wielkoéci dziatki budowlanej nie dotyczy podziatdow dokonywanych
w celu sytuowania urzgdzen infrastruktury technicznej, regulacji stanu prawnego, poprawy
istniejgcego zagospodarowania,

d) mozliwos¢ wydzielenia dziatek pod realizacje takich obiektéw i urzgdzeh budowlanych jak
stacje transformatorowe, przepompownie $Sciekéw iinne urzadzenia infrastrukturalne,
z obowigzkiem posiadania przez nie dostepu do drogi publicznej — bezposredniego lub za
posrednictwem drogi wewnetrzne;.

9) obowigzek zabezpieczenia odpowiedniej liczby miejsc parkingowych na dziatce budowlanej
(inwestycyjnej):

a) obiekty produkcyjne i magazynowe: przynajmniej 1 stanowisko dla samochodéw
osobowych na kazdych 5 zatrudnionych, dla samochoddéw ciezarowych — 1
stanowisko na kazde 2000 m? powierzchni uzytkowe;j,

b) obiekty biurowe: przynajmniej 1 stanowisko dla samochodéw osobowych na kazdych 4
zatrudnionych,

c) obiekty ustugowe, w tym handlowe: 3 stanowiska na kazde 100 m? powierzchni
uzytkowej,

d) dla obiektow, o ktérych mowa wyzej, wyszczegoélnionych w pozycjach pod lit. a-c ustala
sie wyznaczenie stanowisk dla pojazdow wyposazonych w karte parkingowg na
poziomie minimum wedtug wskaznikdw okreslonych w przepisach odrebnych, jednak
nie mniej niz 1 stanowisko dla dziatki budowlane;j.

10) obstuga komunikacyjna:
a) z drogi gtéwnej oznaczonej symbolem 3KDG.
b) z drogi wewnetrznej oznaczonej symbolem 4KDW;

c) w celu zapewnienia przejazdu przez teren zgodnie z przepisami odrebnymi — zgodnie
z uzyskang notarialnie stuzebnoscig przejazdu i przechodu,

d) dla dziatek nieposiadajgcych dostepu do drogi publicznej bezposrednio lub za
posrednictwem drogi wewnetrznej — zagospodarowanie tgczne z dziatkami
posiadajgcymi taki dostep.

11) inne ustalenia: nalezy zachowaé istniejgce, przedstawione na rysunku planu
udokumentowane zasoby wod podziemnych (nieczynny odwiert studni gtebinowej ujecia
wod dla miasta Pabianice).

Rozdziat 5.
Ustalenia szczego6towe dla terenéw komunikacji

§ 23. 1.Na obszarze objetym planem ustala sie nastepujgce zasady zagospodarowania
drog:

1) wyznacza sie tereny drog publicznych z ustaleniem ich klasy, oznaczone symbolami:



a) KDS - droga ekspresowa S14 stanowigca element wezta ,Dobron”,
b) KDG — droga gtéwna;

2) wyznacza sie teren drogi wewnetrznej, oznaczony symbolem 4KDW;

3) dla poszczegdinych drég ustala sie warunki i parametry funkcjonalno-przestrzenne:
a) dla drogi krajowej - wezta ,Dobron” na trasie ekspresowej S14 — 1KDS:

- szerokos$¢ w liniach rozgraniczajgcych znajdujgcych sie w granicach planu: 25 m z
rozszerzeniem we wschodnim odcinku,

- adaptacja obstugi terenu oznaczonego w planie symbolem 1RM,
- brak mozliwosci obstugi terenu oznaczonego w planie symbolem 2PU,
b) dla drogi wojewddzkiej, klasy gtéwnej, oznaczonej w planie symbolem 3KDG:

- szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych: z zachowaniem istniejgcej szerokosci tj. min.
25 m, max. 34 m,

c) dla drogi terenu komunikacji publicznej, oznaczonego na rysunku planu symbolem
2KDS, dla obstugi drogi ekspresowej S14:

- szerokos¢ 2-10 m w granicach wiasnosci zarzadcy drogi.
d) dla drogi wewnetrznej, oznaczonej w planie symbolem 4KDW:

- szerokosc¢ w liniach rozgraniczajgcych: z zachowaniem istniejgcej szerokosci tj. min. 3
m, max. 4 m,

2. Dla terenow, o ktorych mowa w ust. 1 ustala sie dodatkowo:

1) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;

2) z wylgczeniem drogi oznaczonej symbolem 1KDS i terenu o symbolu 2KDS, mozliwos¢
lokalizacji sieci infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w przepisach
odrebnych;

3) zagospodarowanie z zachowaniem regulacji wynikajgcych z przepisow odrebnych
w zakresie realizacji drog publicznych;

4) zagospodarowanie w sposéb umozliwiajgcy swobodne poruszanie sie w nich osobom
niepetnosprawnym ruchowo.

Rozdziat 6

Przepisy przejsciowe i koncowe.

§ 24. 1. Warto$¢ stawki procentowej, powstatej na skutek uchwalenia niniejszego planu,
stuzgcej naliczeniu optaty zwigzanej ze wzrostem wartosci nieruchomosci, ustala sie dla
terenéw oznaczonych symbolami 1PU i 2PU, z wytgczeniem dziatki nr 346 oraz zabudowanej
czesci dziatki nr 236 — 20%.

2. Nie ustala sie stawki procentowej dla:
1) terendw komunikacji publicznej o symbolu 1KDS, 2KDS, 3KDG;

2) terendw, ktorych przeznaczenie w stosunku do dotychczasowego nie ulega zmianie
tj. terendbw oznaczonych symbolem 1RM oraz zabudowanej i zagospodarowanej funkcjg
produkcyjno-ustugowg czesci dziatki nr 236;

3) dziatek nr 345 - droga wewnetrzna o symbolu 4KDW.

§ 25. Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Dobron.



§ 26. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa todzkiego
i wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty ogtoszenia.



