Uzasadnienie

Wie$ Chechto Drugie w gminie Dobron liczy okoto 900 mieszkaricow i jest podmiejska
wsig potozong na zachdd od Pabianic, wzdtuz miedzyregionalnej wojewddzkiej drogi publicznej
Nr 482, klasy gtdwnej, w bezposrednim sgsiedztwie wezta komunikacyjnego ,,Dobroi” na trasie
ekspresowej S14. Réwnolegle do drogi wojewddzkiej od strony potnocnej biegnie linia
kolejowa relacji tédz-Kaliska - Ostrow Wielkopolski z terenem kolejowym, zamknietym.

Obszar objety planem obejmuje powierzchnie ok. 20,0 ha. Jego sgsiedztwo stanowia:

- 0Od strony wschodniej - droga ekspresowa S14 z weztem ,,Dobron” na skrzyzowaniu
z drogg wojewddzka Nr 482, gtdwna,

- 0Od strony pétnocnej - droga wojewddzka Nr 482, gtéwna,

- od strony zachodniej i potudniowej kompleks lesny Laséw Panstwowych
Nadlesnictwa Kolumna okalajgcy obszar, objety ochrong prawna na podstawie
przepisdw o ochronie przyrody jako Obszar Chronionego Krajobrazu Srodkowej
Grabi.

Jest to teren tylko w czesci zabudowany. Znajdujg sie tutaj: w czesci zachodniej zaktad
przemystowy branzy metalowej oraz od strony drogi ekspresowej S14 — na dwdch dziatkach
zabudowa zagrodowa zwigzana z prowadzeniem gospodarstwa ogrodniczego. Czes$¢ sSrodkowa
obszaru jest niezabudowana, gdyz znajdujg sie tutaj grunty rolne lll klasy bonitacyjnej, prawnie
chronione. Obszar ten, z uwagi na szczegdélnie korzystne uwarunkowania transportowe
wynikajgce z potozenia w rejonie wezta komunikacyjnego na drodze ekspresowej S14, zostat
wskazany w obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobroi do zagospodarowania funkcjami produkcyjno-ustugowymi,
sktadow i magazyndw wymagajgcych dobrej dostepnosci i obstugi komunikacyjnej
transportem samochodowym.

Ta cze$é gminy Dobron nie ma miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Do sporzadzania planu miejscowego dla obszaru we wsi Chechto Drugie Wajt Gminy
Dobron przystgpit na podstawie uchwaty Nr XXVII1/215/17 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 30
maja 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla fragmentu wsi Chechto Drugie. Po zaopiniowaniu projektu przez Gminna
Komisje Urbanistyczno-Architektoniczng w dniu 2 marca 2018 r., projekt przedtozono do
uzgodnienia i zaopiniowania przez odpowiednie organy. Uzyskano zgode wfasciwego organu
na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych Il klasy bonitacyjnej na cele nierolnicze. Projekt
planu byt przedmiotem dwukrotnego wytozenia do publicznego wgladu. Ponowne wytozenie
byto spowodowane pozytywnym rozpatrzeniem uwag wniesionych podczas pierwszego
wytozenia. Podczas drugiego wytozenia do publicznego wglagdu uwag nie wniesiono. Nastepnie
Wajt Gminy wnidst projekt planu na sesje.



Rada Gminy w Dobroniu przyjeta plan miejscowy w dniu 26 wrzesnia 2019r. uchwatg nr
X/72/2019 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu
wsi Chechto Drugie.

Rozstrzygnieciem Nadzorczym z dnia 5 listopada 2019r. znak: PNIK-1.4131.938.2019 Wojewoda
todzki stwierdzit niewaznosé uchwaty Nr X/72/19 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 26 wrzesnia
2019 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi
Chechto Drugie, w catosci.

W zwigzku z tym Wéjt Gminy wznowit ponowie procedure opracowania planu miejscowego w
celu wyeliminowania popetnionych uchybien. Projekt planu zostat ponownie uzgodniony z
odpowiednimi zarzgdcami drdg. Niestety w miedzyczasie okazato sie, ze nie ma porozumienia
pomiedzy wtascicielami gruntéw objetych projektem planu. Na tej podstawie do czasu
wypracowania porozumienia prace nad planem zostaty wstrzymane.

Obecnie uzyskano porozumienie pomiedzy wtascicielami gruntéw w formie aktu notarialnego,
co pozwoli na wprowadzenie nowych drég wewnetrznych lub poszerzenie istniejagcych w
zaleznosci od zagospodarowania i urzgdzenia terenu. a tym samym prace zostaty wznowione.
Zgodnie z art. 66 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) do
spraw dotyczgcych opracowania i uchwalania aktéw planowania przestrzennego albo ich
zmian, wszczetych i niezakoriczonych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, stosuje sie
przepisy dotychczasowe tj. do brzmienia ustawy z 2023r. Dz. U. z 2023 r. t.j. poz. 977. W
projekcie planu wprowadzono dwie zmiany, ktére wptyng pozytywnie na proponowane
rozwigzania. Teren rolny potozony w potudniowej czesci planu, w bezposrednim sgsiedztwie
lasu zostat wtgczony do terenéw produkcyjnych bez prawa zabudowy. Tereny rolne w tym
miejscu praktycznie nie majg szans na prowadzenie racjonalnej gospodarki rolnej. A wtaczajac
do terenéw produkcyjnych bez prawa zabudowy pozwoli na zwiekszenie powierzchni
biologicznie czynnej. Zmniejszenie linii zabudowy od terenéw 2KDS bedacych we wtadaniu
GDDKIiA Oddziat w todzi pozwoli na racjonalne zagospodarowanie terenu produkcyjnego, a
droga ta nie prowadzi bezposrednio na trase S14 a jedynie do pét w sgsiedztwie S14.

Poniewaz jednak mineto 5 lat od wstrzymania prac Wéjt Gminy postanowit ponownie
uzgodnic i zaopiniowa¢ projekt planu w petnym zakresie. Po uzyskaniu wszystkich opinii i
uzgodnien projekt planu zostanie wyfozony do publicznego wgladu, a nastepnie po
rozpatrzeniu ewentualnych uwag, bedzie przedstawiony Radzie Gminy.

1. Sposdb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust.2-4 ustawy:

o wymagania fadu przestrzennego, w_tym urbanistyki i architektury. Projekt planu

uwzglednia zasady ksztattowania tadu przestrzennego obszaru, ktéry prezentuje
szczegblne uwarunkowania komunikacyjne predysponowane do zagospodarowania
obiektami zwigzanymi z funkcjami przemystowymi, ustugowymi, logistycznymi i innymi



wymagajgcymi dobrej dostepnosci komunikacyjnej i otwarcia na rynki kraju i Unii
Europejskiej.

walory architektoniczno-krajobrazowe. Ustalono je majac na uwadze walory

ekspozycyjne od drogi krajowe]j ekspresowej S14 i drogi wojewddzkiej.

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw

rolnych i le$nych. Analiza $rodowiska przyrodniczego, w szczegdlnosci zawarta w

prognozie oddziatywania na Srodowisko wykazata jednoznacznie, ze w granicach
obszaru objetego planem grunty rolne o glebach wysokich klas bonitacyjnych prawnie
chronionych IlIl klasy wystepuja na 42 % obszaru. Fragmentem grunty te sg
zmeliorowane drenazem. Wykorzystywane s3 m.in. w ramach prowadzonego
gospodarstwa ogrodniczego na dziatkach Nr 241i242/2. Grunty te w czesci, w jakiej sg
przeznaczone w projekcie planu miejscowego na cele zabudowy produkcyjno-
ustugowej, uzyskaty zgode witasciwego organu na przeznaczenie na cele nierolnicze.
Przed rozpoczeciem inwestycji grunty te wymagaja zdjecia i zabezpieczenia wierzchniej
warstwy gleby. W granicach obszaru objetego planem znajduje sie odwiert studni
gtebinowej w ramach udokumentowanych zasobéw wéd podziemnych dla miasta
Pabianice. Odwiert ten nie jest wykorzystywany. Nie wystepujg tu grunty lesne, jednak
kompleks lesny laséw panstwowych administrowany przez Nadlesnictwo Kolumna
sgsiaduje bezposrednio z obszarem od strony zachodniej i potudniowej. Obszar nie jest
objety zadnymi formami ochrony przyrody i krajobrazu na podstawie przepiséw o
ochronie przyrody.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury

wspodiczesnej. W planie uwzglednione zostaty uwarunkowania wynikajgce z potozenia
czesSci obszaru w strefie ochrony archeologicznej chronigcej m.in. stanowisko
archeologiczne oznaczone na arkuszu AZP numerem 69-50/38 (osada kultury
pucharow lejkowatych — neolit) i dla tego obszaru zostaty zawarte ustalenia naktadajgce
obowigzek zapewnienia nad robotami ziemnymi nadzoru archeologicznego, zgodnie z
przepisami odrebnymi.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb

niepetnosprawnych. Sg one zapewnione m.in. obowigzkiem zapewnienia miejsc

parkingowych dla pojazdéw wyposazonych w karte parkingowg w ilosciach na
poziomie minimum okreslonych w przepisach odrebnych,

walory ekonomiczne przestrzeni. Teren obecnie nie jest uzbrojony w sieciowe

urzadzenia infrastruktury technicznej, jednak wszystkie elementy tego uzbrojenia sg
mozliwe do wykonania jako rozbudowa istniejgcych sieci. Na tym etapie sporzadzania
planu miejscowego nie zapadfa jeszcze ostateczna decyzja, czy uzbrojenie to bedzie
wykonywane srodkami wtasnymi gminy, czy tez zgodnie z konkretnymi potrzebami
przysztych przedsiebiorcéw przez nich samych.



prawo witasnosci. Obszar objety planem, za wyjgtkiem istniejgcych drég publicznych:

krajowej drogi ekspresowej S14 i drogi wojewddzkiej Nr 482 klasy gtéwnej, jest
wiasnoscig prywatng i realizacja zamierzonego zagospodarowania terendw oraz ich
zabudowa zgodnie z planem ma by¢ realizowana przez przysztych inwestorow.

potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa panstwa. W przypadku zaistnienia koniecznosci

wykorzystania obszaru na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — inwestycje
tego celu s3 mozliwe do realizacji w oparciu o ustalenia zawarte w § 8 ust.1.pkt 2,

potrzeby interesu publicznego. S3 uwzglednione w planie poprzez ustalenie

stosownych zasad w zakresie drog publicznych.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci

szerokopasmowych. Takie potrzeby mogg zosta¢ skonkretyzowane w zaleznosci od

rodzaju lokalizowanej tu dziatalnosci i podjecia oferty przez nieznanych dzi$ oferentéw.
Wies$ Chechto Drugie jest wyposazona zaréwno w sie¢ wodociggowsq jak i w kanalizacje
sanitarng, a wiec ich rozbudowa jest mozliwa do wykonania. Odbiornik sciekdw, jakim
jest gminna oczyszczalnia $ciekdw zlokalizowana na gruntach wsi Dobron w odlegtosci
okoto 2 km od przedmiotowego obszaru ma dotychczas niewykorzystane rezerwy
przepustowosci, jest tez mozliwa budowa wtasnych urzadzen oczyszczajgcych Scieki
technologiczne.

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym przy uzyciu

srodkéw _komunikacji_elektronicznej. Obowigzek ten jest realizowany na biezgco w

poszczegdlnych etapach prac nad projektem planu m.in. poprzez zamieszczanie
ogtoszen i obwieszczen na stronie internetowej gminy.

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych. Obowigzek ten jest

realizowany na biezgco. W toku sporzadzania projektu planu zostanie zorganizowana
dyskusja publiczna, a nadto, wtasciciele dziatek zainteresowanych zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze otrzymali pisemng informacje o
pierwszej wersji projektu planu oraz na telefoniczng prosbe - projekt planu wytozony
ponownie do publicznego wgladu.

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celdw zaopatrzenia

ludnosci. Wie$ Chechto Drugie jest wyposazona w gminng sie¢ wodociggowa z ujecia
wod podziemnych w Markdéwce. Ujecie to z ewentualng mozliwoscig rozbudowy
pozwala zapewni¢ obszarowi dostawe wody dla przemystu, jednak z pewnymi
ograniczeniami dla przemystu wodochtonnego.

obszar objety planem znaczgco wptynie na wzrost transportochtonnosci ukfadu

przestrzennego. Bedzie to bowiem obszar nowych miejsc pracy, a zatem drogi

publiczne muszg przyjaé wzmozony ruch samochodowy wigcznie z transportem
publicznym. Przez gmine Dobron przebiega miejska komunikacja autobusowa z tasku
do Pabianic, ponadto mieszkancy sg obstugiwani komunikacjg autobusowg PKS, ktora



prowadzi ruch drogg wojewddzka oraz komunikacjg kolejowg PKP. Nalezy oczekiwac,
ze obstuga miejsc pracy bedzie sie odbywa¢ samochodami osobowymi i publiczng
komunikacjg autobusowsa.

o proponowane w planie rozwigzania nie utrudnig ewentualnego urzadzenia Sciezek

rowerowych i chodnikéw wzdtuz drogi wojewddzkiej Nr 482 w granicach obszaru
objetego planem.

o nowa zabudowa o funkcjach okreslonych w niniejszym planie miejscowym obejmuje w
wiekszos$ci obszar potozony poza uksztattowang zwartg strukturg przestrzenng wsi
Chechtfo Drugie, stanowi jednak kontynuacje tej struktury w kierunku zachodnim. Caty
obszar objety planem, wskutek tego, ze od wsi jest oddzielony przestrzennie
korytarzem drogi ekspresowej S14 i weztem ,Dobron”, stanowi swoistg odrebna
enklawe w przestrzeni gminy, ktéra dzieki ustaleniom planu miejscowego moze
gospodarczo zaktywizowac ten rejon gminy.

2. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art.32 ust.1 wraz z datg uchwaty Rady
Gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust.2 ustawy.

Gmina Dobron ma aktualne studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego przyjete uchwatg Nr XIX/144/20 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 29 wrzesnia
2020 r. W tym studium obszar objety planem jest przeznaczony pod zabudowe produkcyjno-
ustugowa, sktady i magazyny oraz zabudowe zagrodowa, a wiec plan miejscowy nie bedzie
stanowit naruszenia ustalen studium.

Rada Gminy w okresie ubiegtej kadencji podjeta uchwate Nr L/361/23 z dnia 27 kwietnia 2023
r. w sprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego i planéw miejscowych. W tej ocenie, ktdéra odnosita sie do studium
uchwalonego w 2020 r. uwzgledniono zamiar sporzgdzania planu miejscowego dla tej czesci
wsi Chechto Drugie.

3. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Realizacja planu nie wptynie w istotny sposdb na wydatki gminy na cele publiczne. Pozostate
wydatki i szacowane korzysci dla budzetu gminy sg zawarte w prognozie finansowej planu.



