/projekt/
UCHWALA NR .............
RADY GMINY W DOBRONIU

Z dnia .........

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czg¢sci obr¢bu geodezyjnego Roza
w gminie Dobron

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5, art. 40 ust. 1, art. 41 ust 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym (t. j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1153), art. 14 ust. 8, art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 . poz. 1130, poz. 1907, poz. 1940, z
2025 r. poz. 527 i poz. 680), z zastrzezeniem art. 67 ust. 3 ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw z dnia 7 lipca 2023 r. (Dz.U. z 2023 r. poz.
1688, z 2024 r. poz. 1824, z 2025 r. poz. 527), w zwiazku z uchwata Nr LX1/435/24 Rady Gminy w
Dobroniu z dnia 29 lutego 2024 r. w sprawic przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu geodezyjnego Réza w gminie Dobrofi Rada Gminy w
Dobroniu uchwala, co nastepuje:

DZIAL 1.
USTALENIA OGOLNE
Rozdzial 1.

Zakres obowigzywania planu

§1. 1. Stwierdza sig, Ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czeéci obrebu
geodezyjnego RéZza w gminie Dobron nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Dobron uchwalonego uchwatg Nr XV/110/2016 Rady Gminy
w Dobroniu z dnia 11 lutego 2016 r., zmienionego uchwata Nr XIX/144/20 Rady Gminy w Dobroniu z dnia
29 wrzesnia 2020 r. w sprawie uchwalenia czgsciowej zmiany Studium Uwarunkowan i Kierunkéw

Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Dobrofi.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrgbu geodezyjnego Réza
w gminie Dobron, zwany dalej planem.

§2. Zalacznikami do planu sa;
1) rysunek planu w skali 1:1000, stanowiacy zalaczniki nr 1;

2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktére naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach

publicznych, stanowiace zalacznik nr 2;
3) dane przestrzenne stanowiace zalacznik nr 3.
§3. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne i opisy na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granice obszaru objgtego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu i roznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) symbole terenéw i oznaczenia graficzne;
5) obiekty ujgte w gminnej ewidencji zabytkow;
6) strefa ochronna wzdhuz linii elektroenergetycznej sredniego napiecia 15 kV;
7) strefa ochronna wzdhuz linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia 110 kV;
8) strefa ucigzliwosci drogi S-8;
9) caly obszar znajduje si¢ w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Srodkowej Grabi.

2. Pozostale oznaczenia graficzne rysunku planu majg znaczenie informacyjne i nie stanowig
obowiazujacych ustalen planu.

§4. Ilekro¢ w przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:
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1) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczong na rysunku planu
oznaczajacq iz przed nia nie nalezy sytuowaé obiektéw budowlanych; przed nieprzekraczalna linia
zabudowy od strony drég publicznych i wewngtrznych oraz od strony terenéw podlegajacych ochronie
akustycznej dopuszcza sig w szczegdlnoscl: remonty, przebudowy i nadbudowy istniejacych obiektow
budowlanych nie powodujace zblizenia obiektu do drogi, lokalizacje dojazdéw, napowietrznych linii
elektroenergetycznych i teletechnicznych, ekranow akustycznych; dopuszcza sig wysunigeie przed
nieprzekraczalng lini¢ zabudowy od strony drog publicznych i wewnetrznych na odleglos¢ do 1,5 m
wylacznie takich elementow budynku jak okap dachu, balkon, daszek nad wejsciem, schody zewngtrzne,
pochylnia, rampa, taras, podest;

2) obiekcie obstugi technicznej - nalezy przez to rozumiec infrastrukture techniczna, ktéra w szczegdlnosci
stuzy odprowadzaniu $ciekéw, dostarczaniu wody, ciepla, energii elektrycznej, gazu, infrastrukturg
teletechniczna atakie stacje transformatorowe, obiekty przepompowni Sciekéw, stacje gazowe,
urzadzenia melioracji;

3) terenie — nalezy przez to rozumieé obszar, wyznaczony liniami rozgraniczajacymi oraz okreslony
symbolem przeznaczenia,

4) przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumieé¢ dominujacy (gtéwny) sposob zagospodarowania
terenu, ktory powinien dominowac na terenie;

5) przeznaczeniu uzupelniajacym - nalezy przez to rozumie¢ sposéb lub sposoby zabudowy i
zagospodarowania jakie moga wylacznie wspotwystepowaé z przeznaczeniami podstawowymi terenow;

6) symbolu przeznaczenia - nalezy przez to rozumiec oznaczenia poszczegdlnych terenéw, okreslajace ich
przeznaczenie;

7) urzadzeniach i obiektach pomocniczych - nalezy przez to rozumie¢ ekrany akustyczne, urzadzenia
ochrony przeciwpozarowej 1 przeciwpowodziowej, obrony cywilnej, ratownictwa i bezpieczenstwa
panstwa, dojazdy, dojscia, miejsca parkowania;

8) strefa ochronna linii elektroenergetycznej — nalezy przez to rozumieé obszar, na ktorym dopuszcza sig
prowadzenie prac zwiazanych z budowa, przebudowa, modernizacja i eksploatacja linii, w granicach
ktorego zamyka si¢ ponadnormatywne oddziatywanie tej linii w zakresie emisji pola
elektromagnetycznego.

Rozdzial 2.
Ustalenia ogélne dotyczgce przeznaczenia, zasad zagospodarowania i zasad ksztaltowania zabudowy

§5. Dla obszaru objetego niniejsza uchwala, ustala si¢ nastgpujace przeznaczenia poszczegolnych
terenéw, przyporzadkowujac im symbole przeznaczenia:

1) MN — tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej;

2) MN-U - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug;
3) U - teren ushug;

4) U-P - teren ustug lub produkcji;

5) U-RZM — teren ustug lub zabudowy zagrodowej;

6) KDL - teren drogi lokalnej;

7) RZM - tereny zabudowy zagrodowej;

8) RN — tereny rolnictwa z zakazem zabudowy.

§6. 1. Obiekty obstugi technicznej, urzadzenia i obiekty pomocnicze mozna realizowaé na kazdym terenie
w sposdb zgodny z przepisami odrgbnymi.

2. Plan wyznacza teren 1KDL przeznaczony wylacznie na cele publiczne.

3. Dopuszcza si¢ na obszarze objgtym planem lokalizacje zadan dla realizacji celow publicznych

w ramach funkcji i zasad zagospodarowania terenu, okre§lonych niniejszym planem oraz zgodnie
zust. 1.

§7. Zagospodarowanie i zabudowg nalezy wykonywa¢ w sposob zapewniajacy prawidtowa eksploatacjg
obiektéw publicznych, w szczegdlnosci: obiektow obstugi technicznej oraz urzadzen i obiektow
pomocniczych.



8. 1. Przy lokalizowaniu zabudowy nalezy przestrzegad zdefiniowanych w § 4 oraz wyznaczonych na
¥ g
rysunku planu nieprzekraczalnych linii zabudowy.

2. Dopuszcza sig mozliwo$¢ lokalizacji budynkéw garazowych i gospodarczych bezposrednio przy
granicy dziatki lub w odlegtosci 1,5 m od granicy.

Rozdziat 3.

Ustalenia ogolne w zakresie ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, zasady ksztaltowania
krajobrazu, granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie odr¢bnych przepisow, terenow gérniczych, a takze obszaréw szczegolnego zagrozenia
powodzig, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

§9. 1. Teren objety planem znajduje si¢ w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Srodkowej Grabi.
Zagospodarowanie tego terenu musi by¢ zgodne z obowiazujacymi w tym zakresie przepisami odrebnymi, w
szczegdlnosei z Rozporzadzeniem Wojewody Sieradzkiego z dnia 31 lipca 1998 r. w sprawie wyznaczenia
obszaréw chronionego krajobrazu (Dz. Urz. Nr. 20, poz. 115 z 1998 r.).

2. W przypadku odkrycia na terenie objetym planem gatunkéw roélin, zwierzat i grzybow podlegajacych
ochronie przyrodniczej nalezy postgpowaé zgodnie z przepisami odrgbnymi. Realizacja inwestycji na terenie
objetym planem nic powinna oddziatywac na siedliska roslin i zwierzat podlegajacych ochronie.

3. Teren objety planem nie jest polozony w obrebie krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym wojewddztwa todzkiego. Dla terenu objgtego planem rekomendacje i wnioski sformutowane
w audycie krajobrazowym wojewoddztwa dotycza krajobrazu nr 10-318.81-5 poloZonego w obrebie obszaru
objetego forma ochrony, o ktérej mowa w art. 38a ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym — Obszaru Chronionego Krajobrazu Srodkowej Grabi.

4. Teren objety planem nie jest zaliczony do terenéw zagrozonych osuwaniem sic mas ziemnych,
nie znajduje si¢ w strefach ochronnych uje¢ wody, nie znajduje sie w strefach ochronnych wod otwartych,
nie jest obszarem szczegolnego zagrozenia powodzia, nie znajduje si¢ w granicach glownych zbiornikow
wod podziemnych, nie znajduje si¢ w obrgbie udokumentowanych zt6z, nie jest terenem gdrniczym.

§10. Ustala sig nastepujace warunki postepowania z odpadami:
1) na obszarze planu zakazuje sig realizacji sktadowisk odpaddéw;

2) odpady powinny by¢ zagospodarowywane zgodnie z przepisami odrgbnymi oraz przepisami prawa
miejscowego w szczegdlnoéci z regulaminem utrzymania czystosei i porzadku na terenie gminy;

3) masy ziemne powstale podczas realizacji inwestycji budowlanych nalezy zagospodarowaé w ramach
wiasnej nicruchomosci lub w innym miejscu okreslonym na etapie pozwolenia na budowe lub
zgloszenia robdt budowlanych, w sposdb nie powodujacy przekroczen wymaganych dopuszczalnych
zawartosci substancji powodujacych ryzyko w glebie lub ziemi.

§11. 1. Posiadajacy do dzialki budowlanej tytul prawny, powinien przy wykonywaniu swego prawa
powstrzymywac sig od dziatan, ktére by zaklocaly korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecigtng
miarg, wynikajaca ze spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miegjscowych.

2. Na terenie objetym planem zakazuje sie lokalizacji zakladéw o zwigkszonym ryzyku lub duzym
ryzyku wystapienia powaznych awarii.

3. Na terenie objetym planem zakazuje sig lokalizacji inwestycji zaliczanych do przedsigwzigé mogacych
zawsze znaczaco oddzialywac na $rodowisko.,

4. Na terenach objetych planem oznaczonych symbolami MN-U, U, U-P, U-RZM, KDL, RZM,
dopuszcza sig lokalizacj¢ inwestycji zaliczanych do przedsiewzieé mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywadé na srodowisko.

5. Tereny oznaczone symbolami IMN, 2MN, 3MN, 4MN, SMN, 6MN, 7MN, 8MN, 9MN, 10MN,
IIMN, 12MN, 13MN, 14MN, 15MN, 16MN, 17MN, 18MN, 19MN, 20MN, 21MN kwalifikuje sie do
terenéw, dla ktorych obowiazuje nie przekraczanie dopuszczalnego poziomu hatasu wymaganego dla
terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

6. Tereny oznaczone symbolami IMN-U, 2MN-U, 3MN-U, 4MN-U, 5SMN-U, 6MN-U kwalifikuje sig do
terenow, dla ktérych obowiazuje nie przekraczanie dopuszczalnego poziomu hatasu wymaganego dla
terenéw mieszkaniowo-ustugowych.

7. Teren oznaczony symbolem 1U kwalifikuje sig do terenéw, dla ktérych obowigzuje nie przekraczanie
dopuszczalnego poziomu hatasu wymaganego dla terendw rekreacyjno-wypoczynkowych.
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8. Tereny oznaczone symbolami 1RZM, 2RZM, 3RZM, 4RZM, 5RZM, 6RZM, TRZM, 8RZM, 9RZM,
10RZM, 11RZM, 12RZM, 13RZM, 14RZM, 1U-RZM kwalifikuje si¢ do terenéw, dla ktérych obowiazuje
nie przekraczanie dopuszczalnego poziomu hatasu wymaganego dla terenow zabudowy zagrodowej.

9. Na obszarze planu nakazuje si¢ zachowanie odpowiednich standardow jakosci Srodowiska
wymaganych przez przepisy odrgbne, w szczegdlnosci dziatalno$¢ na obszarze planu nie moze powodowadé
przekroczenia dopuszczalnego poziomu hatasu na terenach objetych ochrona akustyczng. Tereny objgte
ochrong akustyczng nalezy chronié przed hatasem poprzez stosowanie $rodkéw technicznych i
organizacyjnych powodujacych obnizenie negatywnego oddziatywania dziatalnosci. W przypadku
lokalizowania dziatalnoci powodujacej halas nalezy zastosowac srodki ochrony akustyczne;.

10. Przy lokalizowaniu obiektéw budowlanych uwzgledni¢ nalezy strefg uciazliwosci drogi ekspresowej
S-8. Tereny objete ochrong akustyczna nalezy chroni¢ przed halasem poprzez stosowanie srodkow
technicznych i organizacyjnych powodujacych obnizenie negatywnego oddziatywania drogi. Teren objety
planem nalezy chronié¢ przed halasem poprzez zastosowanie $rodkéw technicznych zmniejszajacych
uciazliwoéci do poziomu okreslonego dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowo-
ushugowych, rekreacyjno-wypoczynkowych, zabudowy zagrodowe;.

11.Ustala sie obowiazek ochrony udokumentowanych uje¢ wod podziemnych,

12. Na terenach objetych planem lokalizacje nowych budynkéw od terenow laséw nalezy realizowad
zgodnie z przepisami odregbnymi.

Rozdzial 4.
Ustalenia ogélne dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw w tym krajobrazow
kulturowych oraz débr kultury wspélczesnej oraz ksztaltowania przestrzeni publicznych

§12. 1. W granicach planu wystepuja obiekty ujgte w gminnej ewidencji zabytkow - dom nr 13, 42, 5§;
obora w zagrodzie nr 30, 50; kapliczka na wysokosci posesji nr 30, dla ktérych nakazuje si¢ obowiazek
zachowania istniejacych cech zabytkowych obiektu w zakresie: sposobu ksztaltowania bryly budynkow,
detalu architektonicznego elewacji, ksztattu dachéw, podziatéw stolarki/Slusarki okiennej i drzwiowey,
rodzaju zastosowanych materiatéw budowlanych i kolorystyki.

2. Ustala sig:

a) zakaz montowania na elewacji frontowej oraz potaciach dachowych od strony przestrzeni
publicznych przewoddw przylaczy instalacyjnych i urzadzen technicznych (w tym paneli
fotowoltaicznych), skrzynek elektrycznych i telekomunikacyjnych, klimatyzatoréw;

b) zakaz dokonywania zmian w budynkach historycznych mogacych doprowadzic do utraty ich
warto$ci zabytkowe;j.

3, Wszelkie dzialania wymagaja postepowania zgodnego z przepisami odrgbnymi odnoszacymi sie do
zabytkow.

4. W granicach planu nie wystgpuja wskazane w studium obszary przestrzeni publicznych.

Rozdzial 5.
Ogoblne zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§13. 1. Nie ustala si¢ na obszarze planu obowiazku przeprowadzania scalen i podziatu.

2. Parametry dzialek budowlanych uzyskiwanych w wyniku scalenia i podzialu dla terendéw
przeznaczonych pod zabudowg (nie dotyczy terenow przeznaczonych pod zabudowg rolnicza i terenow
rolnych):

a) minimalna powierzchnia dziatki — 130 m?;

b) maksymalna powierzchnia dziatki — 9 000 m?*;

¢) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 2 m;

d) maksymalna szeroko$¢ frontu dziatki — 90 m;

¢) kat polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 60° do 90°.



Rozdzial 6.
Ogolne zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej

§14. 1. Obstugg komunikacyjng terenéw nalezy zapewnié z przylegtych do terendow drog publicznych. Do
dziatek budowlanych oraz do budynkéw i urzadzeri z nimi zwigzanych nalezy zapewnié¢ dojécie i dojazd
umozliwiajacy dostep do drogi publicznej, zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach odrebnych.

2. Tereny objgte planem przylegaja do drog powiatowych nr 3310E i 3313E. Obstuga komunikacyjna
terenow polozonych przy drogach powiatowych mozliwa Jest za posrednictwem istnigjacych i
projektowanych zjazdow. Zjazdy nalezy wykonywac z zachowaniem przepiséw odrebnych. Tereny objete
planem przylegaja do drég powiatowych:

a) do drogi powiatowej 3310E — teren oznaczony symbolem 1KDL, obejmujacy istniejacy pas drogowy
oraz poszerzenie drogi powiatowej;
b) do drogi powiatowej 3313E.

§15. Dopuszcza sig na terenie objetym planem prowadzenie publicznych sieci infrastruktury technicznej
przez tereny funkcjonalne przeznaczone pod zabudowe.

§16. Ustala si¢ mozliwo$¢ wyznaczania nowych drég wewngtrznych na terenach przeznaczonych pod
zabudowg przy uwzglednieniu ustalen:

1) szeroko$¢ wynoszaca co najmniej 6,0 m;

2) realizacja drég jako obustronnie wiaczonych do istniejacego ukladu drog publicznych lub
wewnetrznych, a w przypadku, gdy z uwagi na istniejace uwarunkowania wlaczenie obustronne nie jest
mozliwe — jako zakofczonych placem do zawracania o wymiarach wynikajacych z przepisow

odrebnych;
3) lokalizacja zabudowy - minimum 4 m od krawedzi jezdni drogi wewngtrznej;
4) mozliwos¢ realizowania nadziemnych oraz podziemnych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej.
§17. Na terenic objetym planem ustala sig nastepujace zasady obstugi w zakresie infrastruktury:

1) Zasilanie w energi¢ elektryczna odbywaé sie bedzie z istnigjacej i projektowanej sieci
elektroenergetycznej;

2) Ustala sig szeroko$¢ stref ochronnych linii elektroenergetycznych w strefie 15 m od rzutu poziomego
skrajnego przewodu napowietrznych linii wysokiego napigeia 110 kV, w strefie 5 m od rzutu poziomego
skrajnych przewodow napowietrznych linii $redniego napigcia 15 kV; Migjsca dostepne dla ludnosci oraz
tereny przeznaczone pod zabudowg naleZy wyznaczyé wylacznie na terenie, na ktérym nie sg
przekroczone dopuszczalne poziomy pola elektromagnetycznego okre$lone w przepisach odrebnych;
W granicach stref ochronnych obowiazuja takze przepisy odrebne w zakresie bezpieczenstwa i higieny
pracy podczas wykonywania robét budowlanych oraz normy; Tereny nalezy zagospodarowaé
z uwzglednieniem tych przepiséw lub nalezy zmienié przebieg linii elektroenergetycznej; Ograniczenia
W zagospodarowaniu terenu w granicach stref ochronnych obowiazuja do czasu istnienia linii
energetycznych napowietrznych;

3) Ustala sig zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej lub z indywidulanych ujeé¢ wody;

4) Na terenie planu nalezy zapewni¢ zaopatrzenie w wode dla celow przeciwpozarowych z uwzglednieniem
przepiséw odrebnych;
5) Scicki bytowe nalezy odprowadza¢ do sieci kanalizacyjnej; Do czasu realizacji sieci kanalizacyjnej

dopuszcza si¢ odprowadzanie $ciekéw do zbiornikow bezodptywowych; Dopuszcza sie realizacje
indywidualnych oczyszczalni $cickéw spetniajacych wymagania okreslone w przepisach odr¢bnych;

6) Na terenie planu ustala si¢ zagospodarowanie wod opadowych poprzez retencj¢ w migjscu: na
powierzchnie biologicznie czynne, do zbiornikéw wod opadowych i roztopowych oraz do doléw
chtonnych lub do cieku, rowu, z uwzglednieniem rozwigzan ulatwiajacych przesigkanie wody deszczowej
do gruntu, spowalniajacych odplyw do odbiorika oraz do szczelnych systeméw kanalizacyjnych zgodnie
Z przepisami odrebnymi;

7) Budynki powinny posiada¢ zbiorcze lub indywidualne #rédla dostarczania ciepta w stopniu
wystarczajacym dla prawidfowego uzytkowania zgodnego z funkcja: W zakresie ogrzewania nalezy
stosowac ograniczenia i zakazy wynikajace z przepiséw odrgbnych dotyczacych ograniczen lub zakazéw
w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych nastgpuje spalanie paliw;
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8) Dla sieci gazowych, przylaczy, stacji gazowych nalezy zachowaé strefy kontrolowane okreslone
w przepisach odrgbnych.

§18. 1. Miejsca postojowe na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa nalezy wykonac
w iloéci zgodnej ze wskaznikami ustalonymi w przepisach odrebnych.

2. Na terenach przeznaczonych pod zabudowg potrzeby parkingowe nalezy realizowaé na nieruchomosci
wlasnej inwestora, nalezy zapewni¢ minimum 2 miejsca postojowe na jeden lokal w budynku mieszkalnym
oraz minimum 1 miejsce postojowe dla pracownikéw na kazde rozpoczgte 5 0sob zatrudnionych, oraz
dodatkowo jedno miejsce postojowe na kazde rozpoczete 50 m* powierzchni sprzedazy w obiektach
handlowych oraz jedno miejsce postojowe na kazde rozpoczete 80 m? powierzchni uzytkowej w innych
obiektach ustugowych oraz jedno miejsce postojowe na 400 m? powierzchni uzytkowej w obiektach
produkeyjnych, skladach i magazynach.

Rozdzial 7.
Ogoélne zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego, sposob i termin tymczasowego
zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow

§19. Nalezy zachowaé ustalong planem kompozycje przestrzenng wyznaczong liniami zabudowy oraz
gabarytami obiektow.

§20. Na terenach objetych planem obowiazuje:

1) Dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z
wbudowanymi ustugami ustala si¢ dachy dwuspadowe lub czterospadowe, lub wielospadowe o katach
nachylenia potaci dachowych od 15 stopni do 45 stopni, dopuszcza sig do 40 % powierzchni kondygnacji
budynku pokrycie dachem ptaskim od 0 stopni do 15 stopni.

2) Dla pozostatych rodzajow budynkéw, ustala sig dachy plaskie, strome (jednospadowe lub
dwuspadowe, lub czterospadowe, lub wielospadowe), tukowe o katach nachylenia potaci dachowych od 0
stopni do 45 stopni.

§21. Ze wzgledu na brak podstaw wynikajacych ze stanu faktycznego, w planie nie okresla si¢ sposobow
i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw.

DZIALIL.
USTALENIA SZCZEGOLOWE

Rozdzial 8.
Przeznaczenie, zagospodarowanie i zabudowa terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
oznaczonych symbolami 1IMN, 2MN, 3MN, 4MN, SMN, 6MN, 7MN, 8MN, 9MN, 10MN, 11MN,
12MN, 13MN, 14MN, 15MN, 16MN, 17MN, 18MN, 19MN, 20MN, 21MN

§22. Ustala sig dla terenow oznaczonych symbolami 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, SMN, 6MN, 7MN, 8MN,
9MN, 10MN, 11MN, 12MN, 13MN, 14MN, 15MN, 16MN, 17MN, 18MN, 19MN, 20MN, 21MN
przeznaczenie:

1) przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,
2) przeznaczenie uzupelniajace: tereny infrastruktury technicznej;
3) przeznaczenie wykluczone: teren gospodarowania odpadami.

§23. Na terenach oznaczonych symbolami przeznaczenia 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, SMN, 6MN, 7MN,
8MN, 9MN, 10MN, 11MN, 12MN, 13MN, 14MN, 15MN, 16MN, 17MN, 18MN, 19MN, 20MN, 21MN
ustala sie nastepujace szczegétowe warunki, zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenOw:

1) Dla kazdej dziatki budowlanej obowiazuje:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkow mieszkalnych jednorodzinnych — 9,5 m;
b) maksymalna wysoko$¢ budynkéw pozostatych — 7,0 m;
¢) maksymalna wysokos¢ wiat — 5,0 m;
d) maksymalna wysoko$é budowli — 10,5 m;
¢) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,40;
f) wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy [od minimum do maksimum] —od 0,01 do 0,5;
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g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — do 0,25.

2) Na kazdej dzialce budowlanej powierzchnia dziatki wykorzystywana wylacznie na przeznaczenie
uzupeiniajace musi by¢ mniegjsza niz 40% powierzchni dziatki.

3) Na wszystkich terenach MN dopuszcza sie realizacjg¢ na dzialkach odrebnych: sieci, urzadzen
infrastruktury technicznej, zieleni urzadzonej, w odniesieniu do ktorych nie ma zastosowania minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej, przy czym laczny udziat takich dziatek w odniesieniu do
powierzchni poszczegolnych terendéw musi byé mniejszy niz — 40%.

4) Ustala si¢ minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej 1000 m2 Ustalenie to nie
obowigzuje dla dzialek wydzielanych pod urzadzenia infrastruktury technicznej.

Rozdzial 9.
Przeznaczenie, zagospodarowanie i zabudowa terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub
uslug oznaczonych symbolami 1MN-U, 2MN-U, 3MN-U, 4MN-U, SMN-U, 6 MN-U

§24. Ustala sig dla terenéw oznaczonych symbolami IMN-U, 2MN-U, 3MN-U, 4MN-U, 5SMN-U, 6MN-
U przeznaczenie:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug;
2) przeznaczenie uzupelniajace: tereny infrastruktury technicznej;
3) przeznaczenie wykluczone: tereny handlu wielkopowierzchniowego, produkcji, szpitali, doméw opieki
spotecznej, gospodarowania odpadami; zakazuje si¢ dystrybucji takich towarow jak: gaz, paliwa ptynne i
inne materialy niebezpieczne.

§25. Na terenach oznaczonych symbolami przeznaczenia IMN-U, 2MN-U, 3MN-U, 4MN-U, SMN-U,
6MN-U ustala si¢ nastgpujace szczegdlowe warunki, zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terendw:

1) Przeznaczenie ustugowe obejmuje tereny ustug handlu, ustug rzemieslniczych, ustug turystyki, ustug
gastronomii, ustug nauki, ustug edukacji, ushug sportu i rekreacji, ustug kultury i rozrywki, kultu
religijnego, bezpieczenstwa i porzadku publicznego, ustug biurowych i administracji.

2) Realizowane ustugi nie moga powodowaé poza granicami terenu, do ktdérego inwestor posiada tytul
prawny, przekroczenia obowigzujacych dla tych terenéw standardéw $rodowiska — w tym norm
dotyczacych hatasu, wibracji, czystosci powietrza, wéd, ziemi.

3) Dla kazdej dziatki budowlanej obowiazuje:

a) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych Jednorodzinnych — 9,5 m;

b) maksymalna wysokos¢ budynkdw pozostatych — 7,0 m;

¢) maksymalna wysoko$¢ wiat — 5,0 m;

d) maksymalna wysoko$¢ budowli — 10,5 m:

¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,30;

f) wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy [od minimum do maksimum] — od 0,00 do 1,0;

g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — do 0,5.

4) Na kazdej dzialce budowlanej udziat powierzchni zabudowy o funkcji uzupelniajacej musi by¢ mniejszy
niz 40% calej powierzchni zabudowy na dziatce, powierzchnia dziatki wykorzystywana wylacznie na cele
funkeji uzupetiajacych musi by¢ mniejsza niz 40% powierzchni dzialki.

5) Na wszystkich terenach dopuszcza sie realizacje na dziatkach odrgbnych: sieci, urzadzen infrastruktury
technicznej, zieleni urzadzonej, w odniesieniu do ktérych nie ma zastosowania minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej, przy czym taczny udzial takich dziatek w odniesieniu do powierzchni
poszczegolnych terenéw musi by¢ mniejszy niz — 40%.

6) Na kazdej dzialce budowlanej funkcje mieszkaniowa jednorodzinng i ushugowa mozna realizowac tacznie
lub zamiennie.

7) Ustala si¢ minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej 1000 m2 Ustalenie to nie
obowiazuje dla dziatek wydzielanych pod urzadzenia infrastruktury technicznej.

Rozdzial 10.
Przeznaczenie, zagospodarowanie i zabudowa terenu ustug oznaczonego symbolem 1U

§26. Ustala sig dla terenu oznaczonego symbolem 1U przeznaczenie:
1) przeznaczenie podstawowe: teren ushug;
2) przeznaczenie uzupelniajace: teren infrastruktury technicznej;
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3) przeznaczenic wykluczone: teren handlu wielkopowierzchniowego, produkeji, gospodarowania
odpadami; zakaz lokalizacji budynkow przeznaczonych na cele mieszkaniowe oraz mieszkaniowo-
ustugowe, zakaz dystrybucji takich towaréw jak: gaz, paliwa plynne i inne materiaty niebezpieczne.

§27. Na terenie oznaczonym symbolem przeznaczenia 1U ustala sie nastepujace szczegdtowe warunki,
zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) Przeznaczenie ustugowe obejmuje teren ustug handlu, ustug turystyki, ustug gastronomii, ustug nauki,
ustug edukacji, ushug sportu i rekreacji, ustug kultury i rozrywki, kultu religijnego, bezpieczefistwa i
porzadku publicznego, ustug biurowych i administracji.

2) Dla kazdej dziatki budowlanej obowigzuje:

a) maksymalna wysoko$é budynkow — 12,0 m;

b) maksymalna wysoko$¢é wiat — 5,0 m;

¢) maksymalna wysoko$¢ budowli — 12,0 m;

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,30;

e) wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy [od minimum do maksimum] — od 0,00 do 1,0;
f) maksymalny udziat powierzchni zabudowy —do 0,5.

3) Na kazdej dziatce budowlanej udziat powierzchni zabudowy o funkcji uzupekniajacej musi by¢ mniejszy
niz 40% catej powierzchni zabudowy na dzialce, powierzchnia dziatki wykorzystywana wylacznie na cele
funkcji uzupetniajacych musi by¢ mniejsza niz 40% powierzchni dziatki.

4) Na terenie dopuszcza sig realizacjg na dziatkach odrebnych: sieci, urzadzen infrastruktury technicznej,
zieleni urzadzonej, garazy i parkingdw w odniesieniu do ktérych nie ma zastosowania minimalny udzial
powierzchni biologicznie czynnej, przy czym laczny udzial takich dziatek w odniesieniu do powierzchni
terenéw musi by¢ mniejszy niz — 40%.

5) Ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanej dziatki budowlanej 700 m?. Ustalenie to nie
obowigzuje dla dziatek wydzielanych pod urzadzenia infrastruktury technicznej.

Rozdzial 11.
Przeznaczenie, zagospodarowanie i zabudowa terenu ustug lub produkeji oznaczonego symbolem
1U-P

§28. Ustala sig dla terenu oznaczonego symbolem 1U-P przeznaczenie:

1) przeznaczenie podstawowe: teren ustug lub produkeji;

2) przeznaczenie uzupelniajace: teren infrastruktury technicznej, zieleni urzadzonej, zieleni nieurzadzonej,
garazy i parkingow;,

3) przeznaczenie wykluczone: teren handlu wielkopowierzchniowego, sktadowiska odpadéw, ustug
turystyki, szpitali, domow opieki spotecznej, nauki, edukacji, sportu i rekreacji.

§29. Na terenie oznaczonym symbolem przeznaczenia 1U-P ustala sie nastgpujace szczegélowe warunki,
zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) Przeznaczenie ustugowe obejmuje w szczegdlnosei: teren ustug handlu, ushug rzemieslniczych, ustug
gastronomii, ustug kultury i rozrywki, kultu religijnego, bezpieczenstwa i porzadku publicznego, ustug
biurowych i administracji.

2) Przeznaczenie produkcyjne obejmuje w szczegélnosci: teren produkcji przemyslowej, teren produkeji
energii, w szczegodlnosci elektrowni stonecznych, teren skladow 1 magazynéw. Zakazuje si¢ budowy
elektrowni wiatrowych.

3) Przeznaczenie stuzace dziataniom polegajacym na adaptacji istniejacych budynkéw zgodnie z rysunkiem
planu z mozliwoscia ich rozbudowy, nadbudowy i przebudowy oraz realizacji nowych budynkow o
funkeji zgodnej z przeznaczeniem podstawowym i dopuszczalnym, z niezbednymi do ich funkcjonowania
pomieszczeniami technicznymi, gospodarczymi i garazowymi, budynkami gospodarczymi i garazowymi
oraz terenami zieleni, dojéciami, dojazdami, miejscami postojowymi i obiektami infrastruktury
technicznej.

4) Dla kazdej dziatki budowlanej obowiazuje:

a) maksymalna wysokos¢ budynkow i budowli — 12,0 m;

b) maksymalna wysoko$¢ wiat — 8,0 m;

¢) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,20,

d) wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy [od minimum do maksimum] — od 0,00 do 2,0;
¢) maksymalny udziat powierzchni zabudowy —do 0,7.



5) Na kazdej dzialce budowlanej udziat powierzchni zabudowy o funkcji uzupelniajacej musi by¢ mniejszy
niz 40% calej powierzchni zabudowy na dzialce, powierzchnia dziatki wykorzystywana wylacznie na cele
funkeji uzupetiajacych musi by¢ mniejsza niz 40% powierzchni dzialki.

6) Na terenie dopuszcza sig realizacje na dziatkach odrebnych: sieci, urzadzen infrastruktury technicznej,
zieleni urzadzonej, garazy, parkingéw, drog wewngtrznych, dojazdéw, urzadzen melioracji wodnych, w
odniesieniu do ktérych nie ma zastosowania minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, przy
czym faczny udzial takich dziatek w odniesieniu do powierzchni terenéw musi by¢ mniejszy niz — 40%.

7) Na kazdej dzialce budowlanej funkcje ustugows i produkcyjng mozna realizowac tacznie lub zamiennie.

8) Ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanej dziatki budowlanej 1000 m2. Ustalenie to nie
obowiazuje dla dzialek wydzielanych pod urzadzenia infrastruktury techniczne;.

Rozdzial 12.
Przeznaczenie, zagospodarowanie i zabudowa terenu ustug lub zabudowy zagrodowej oznaczonego
symbolem 1U-RZM

§30. Ustala sig dla terenu oznaczonego symbolem 1U-RZM przeznaczenie:

1) przeznaczenie podstawowe: teren ustug lub zabudowy zagrodowej;

2) przeznaczenie uzupelniajace: tereny infrastruktury technicznej, zieleni urzadzonej, zieleni naturalnej,
garazy, parkingéw, urzadzenia melioracji wodnych;

3) przeznaczenie wykluczone: tereny ushig handlu wielkopowierzchniowego, elektrowni wiatrowych,
skladowiska odpadéw, szpitali, doméw opieki spotecznej, nauki, edukacji, sportu.

§31. Na terenie oznaczonym symbolem przeznaczenia 1U-RZM ustala si¢ nastgpujace szczegdlowe
warunki, zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terendw:

1) Realizowane ushugi nie moga powodowaé poza granicami terenu, do ktdrego inwestor posiada tytut
prawny, przekroczenia obowiazujacych dla tych terendéw standardéw $rodowiska — w tym norm
dotyczacych hatasu, wibracji, czystosci powietrza, wod, ziemi.

2) Dla kazdej dziatki budowlanej obowiazuje:

a) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych Jjednorodzinnych — 9,5 m;

b) maksymalna wysoko$¢ budynkéw pozostatych i wiat — 10,0 m;

¢) maksymalna wysoko$¢ budowli — 15,0 m;

d) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — (0,15;

¢) wskaznik nadziemnej intensywnoéci zabudowy [od minimum do maksimum] — od 0,00 do 1,0;
f) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — do 0,7.

3) Na kazdej dziatce budowlanej udziat powierzchni zabudowy o funkcji uzupetniajacej musi by¢ mniejszy
niz 40% calej powierzchni zabudowy na dziatce, powierzchnia dziatki wykorzystywana wylacznie na cele
funkcji uzupetniajacych musi by¢ mniejsza niz 40% powierzchni dziatki.

4) Na wszystkich terenach dopuszcza sie realizacjg na dziatkach odrgbnych: sieci, urzadzen infrastruktury
technicznej, zieleni urzadzonej, garazy, parkingow, dojazdéw, urzadzen melioracji wodnych, w
odniesieniu do ktérych nie ma zastosowania minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, przy
czym laczny udzial takich dziatek w odniesieniu do powierzchni terendw musi byé mniejszy niz — 40%.

5) Na kazdej dzialce budowlanej funkcje ustugowq i zabudowy zagrodowej mozna realizowaé lacznie lub
zamiennie.

Rozdzial 13.
Przeznaczenie, zagospodarowanie i zabudowa terenow zabudowy zagrodowej oznaczonych symbolami
IRZM, 2RZM, 3RZM, 4RZM, 5RZM, 6RZM, 7RZM, 8RZM, IRZM, 10RZM, 11RZM, 12RZM,
13RZM, 14RZM

§32. Ustala sic dla terenow oznaczonych symbolami 1RZM, 2RZM, 3RZM, 4RZM, 5RZM, 6RZM,
7RZM, 8RZM, 9RZM, 10RZM, 11RZM, 12RZM, 13RZM, 14RZM przeznaczenie:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy zagrodowej;
2) przeznaczenie uzupelniajace: podziemne sieci infrastruktury technicznej;
3) przeznaczenie wykluczone: tereny gospodarowania odpadami.

§33. Na terenach oznaczonym symbolami przeznaczenia 1RZM, 2RZM, 3RZM, 4RZM, 5RZM,
6RZM, TRZM, 8RZM, 9RZM, 10RZM, 11RZM, 12RZM, I3RZM, 14RZM ustala si¢ nastepujace
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szczegolowe warunki, zasady i standardy ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenow dla
kazdej dziatki budowlanej:

1) maksymalna wysoko$¢ budynkow mieszkalnych jednorodzinnych — 9,5 m;

2) maksymalna wysokos¢ budynkéw pozostatych i wiat — 10,0 m;

3) maksymalna wysoko$¢ budowli — 14,0 m;

4) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,15;

5) wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy [od minimum do maksimum] — od 0,00 do 1,0;

6) maksymalny udzial powierzchni zabudowy —do 0,7.

Rozdzial 14.
Przeznaczenie, zagospodarowanie i zabudowa terenéw gruntéw rolnych oraz upraw oznaczonych
symbolem 1RN, 2RN

§34.Ustala sig dla terenow oznaczonych symbolami 1RN, 2RN przeznaczenie:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny rolnictwa z zakazem zabudowy;
2) przeznaczenie uzupelniajace: podziemne sieci infrastruktury technicznej, urzadzenia melioracji
wodnych;
§33. Na terenach zakazuje sig realizacji zabudowy.

Rozdziat 15.
Przeznaczenie, zagospodarowanie i zabudowa terenu drég lokalnych oznaczonego symbolem 1KDL

§35. Ustala sig dla terenu oznaczonego symbolem 1KDL:

1) Przeznaczenie: teren drog lokalnych;

2) Szczegdtowe zasady zagospodarowania: szerokoéé terenu w liniach rozgraniczajacych z wylaczeniem
naroznych $cie¢ w obrgbie skrzyzowan: 15 m.

§36. Teren mozna wydziela¢c w liniach rozgraniczajacych oraz zgodnie z ustaleniami ogdlnymi
i przepisami odr¢gbnymi. Zagospodarowanie terenu podlega przepisom odrgbnym.

DZIAL. III.
PRZEPISY KONCOWE
Rozdzial 16.
Ustalenia koncowe

§37. Stawkg procentowa stuzaca naliczeniu jednorazowej oplaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
ustala sie w wysokosci:

1) 30% dla terenéw oznaczonych symbolami: 1IMN, 2MN, 3MN, 5MN, 7MN, 8MN, 12MN, 16MN,
17MN, od 19MN do 21MN, od 4MN-U do 6MN-U; 1U-RZM

2) 0% dla terenéw pozostatych.
§38. Wykonanie uchwaly powierza sig Wojtowi Gminy Dobron.

§39. Uchwata podlega opublikowaniu w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Lodzkiego oraz
publikacji na stronie internetowej Urzgdu Gminy w Dobroniu.

§40. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Lodzkiego.

Przewodniczacy Rady Gminy w Dobroniu
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Raport podsumowujacy prowadzone konsultacje spoleczne w sprawie projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwa: »Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obrebu Roza”

Konsultacje spoleczne w sprawie projektu Migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czgsci obrgbu Réza prowadzono w Urzgdzie Gminy w Dobroniu w okresie od dnia 17.06.2025 r. do
dnia 17.07.2025 r. Konsultacje zostaly prowadzone w formie zbierania uwag, dyzuru projektanta oraz
otwartego spotkania. Ogloszenie o przeprowadzeniu konsultacji spolecznych zamieszczono dnia
17.06.2025 r. na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Gminy, obwieszczenie dnia 17.06.2025
r. zamieszczono na tablicach ogloszen w urzedzie oraz na tablicy ogloszen soltyséw w obrebach
objetych sporzadzanym planem. Dnia 17.06.2025 r. zamieszczono ogloszenie o konsultacjach — w
gazecie ,Nowe Zycie Pabianic”. W czasie konsultacji spotecznych projekt byt do wgladu w siedzibie
urzedu, zostat takze udostgpniony na stronie BIP gminy. W czasie konsultacji spotecznych mozna byto
sktada¢ uwagi. Dnia 25.06.2025 r. odbyt sie dyzur projektanta, dnia 08.07.2025 r. odbyto sig spotkanie
konsultacyjne. Na dyzur projektanta jak i na spotkanie konsultacyjne stawili si¢ mieszkaricy gminy,
zapoznajac si¢ z rozwiazaniami planu, zglaszajac uwagi. Do projektu wptynely uwagi, ktére zostaty
uwzglednione. Uwagi sa wskazane w ponizej tabeli zawierajacej wykaz zgloszonych uwag wraz z
propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem.

Data wolvwu Oznaczenie obszaru, Pishania
Lp. aa Wply ktorego dotyczy p .y J: Uwagi i uzasadnienie
uwagi rozpatrzenia
uwaga
: . Whiosek o zabudowg MN-U. Po przeanalizowaniu
Dziatka o nr ewid. uwaga ; e ; S
I 09.07.2025 o . uwagi uznano, ze nie ma przeciwskazan do jej
56/7, obreb Roza uwzgledniona e
uwzgledniania.
i F Whiosek o zabudowg MN-U. Po przeanalizowaniu
Dziatka o nr ewid. uwaga ; 5 ; ey
24 09.07.2025 s _ . uwagi uznano, ze nie ma przeciwskazan do jej
56/6, obreb R6za uwzgledniona o
uwzgledniania,
. . Whiosek o zabudowg U-RZM. Po przeanalizowaniu
Dziatka o nr ewid. uwaga . @ : S
3 14.07.2025 2 . uwagi uznano, ze nie mna przeciwskazan do jej
25/3, obreb Roza uwzgledniona -
uwzgledniania.
4 16.07.2025 Dol oniewia Teren zlokalizowany poza granicami planu
: e 138, obreb Réza Fokalizowany poza g PR
; . Whiosek o zabudowg MN-U. Po przeanalizowaniu
Dzialka o nr ewid. uwaga . i g : s
5. 17.07.2025 i . uwagi uznano, ze nic ma przeciwskazan do jej
129/1, obrgb Roza uwzgledniona .
uwzgledniania.
; ; Whiosek o zabudowg MN-U. Po przeanalizowaniu
Dzialka o nr ewid. uwaga . - ; e
6. 17.07.2025 = . uwagi uznano, ze nie ma przeciwskazan do jej
129/2, obr¢b Roiza uwzgledniona -
uwzgledniania.

Ponowne konsultacje spoleczne w sprawie projektu M iejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czgsci obrebu Réza prowadzono w Urzedzie Gminy w Dobroniu w okresie od dnia
16.09.2025 r. do 16.10.2025 r., w zwiazku z konieczno$cia ponowienia czesci procedury w zakresie
ponownego uzgodnienia projektu planu w sprawie audytu krajobrazowego, ktory zaczat obowigzywac
od 01.07.2025 r. Konsultacje zostaly prowadzone w formie zbierania uwag, dyzuru projektanta oraz
otwartego spotkania. Ogloszenie o przeprowadzeniu konsultacji spolecznych zamieszczono dnia
16.09.2025 r. na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Gminy, obwieszczenie dnia 16.09.2025
r. zamieszczono na tablicach ogloszen w urzgdzie oraz na tablicy ogloszen soltyséw w obrebach



objetych sporzadzanym planem. Dnia 16.09.2025 r. zamieszczono ogloszenie o konsultacjach — w
gazecie ,,Nowe Zycie Pabianic”. W czasie konsultacji spotecznych projekt byt do wgladu w siedzibie
urzedu, zostat takze udostepniony na stronie BIP gminy. W czasie konsultacji spotecznych mozna bylto
sktada¢ uwagi. Dnia 01.10.2025 r. odbyt sig dyzur projektanta, dnia 07.10.2025 r. odbylo sig spotkanie
konsultacyjne. Na dyzur projektanta jak i na spotkanie konsultacyjne stawili si¢ mieszkancy gminy,
zapoznajac sig z rozwiazaniami planu, zglaszajac uwagi. Do projektu wplynely uwagi, ktore zostaty
uwzglednione. Uwagi sa wskazane w ponizej tabeli zawierajacej wykaz zgloszonych uwag wraz z
propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem.

Data wplywu Oznaczenie obszaru, Propozycja

; ’ ; Uwagi i uzasadnienie
uwagi ktorego dotyczy uwaga rozpatrzenia

Lp.

. ; Whniosek o zabudowg MN-U. Po

Dziatka o nr ewid. 83, . : 3 i g ions

1. 16.10.2025 obreb R uwaga uwzgledniona | przeanalizowaniu uwagi uznano, ze ni¢ ma
przeciwskazan do jej uwzgledniania,

Whniosek o zabudowg RZM. Po

przeanalizowaniu uwagi uznano, ze nie ma

przeciwskazan do jej uwzgledniania.

Uwaga czgsciowo jest ztozona na terenie

poza granicami planu, dotyczy

rozszerzenia granic planu.

Drziatki o nr ewid. 24/3, 97, | uwaga uwzgledniona
2. 16.10.2025 99, 26/3,27/3, 28/3, 77, w granicach
5/2, 70/2, obreb Roza opracowania




UZASADNIENIE

DO UCHWALY NR ....cvcvvvvnnnnnn.
RADY GMINY W DOBRONIU
P11 1] 1 R

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu
geodezyjnego Roza w gminie Dobron

Uchwala Nr LX1/435/24 Rady Gminy w Dobroniu w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgéci obrebu geodezyjnego Réza w gminie
Dobron zostata podjeta dnia 29 lutego 2024 r. Procedura sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego przebiegala zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) wraz dokumentowaniem
czynnosci zgodnym z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz.
2404), wydanym na podstawie delegacji zawartej w art. 16 ust. 2 ww. ustawy.

Dnia 12.04.2024 r. obwieszczenie o przystapieniu do sporzadzenia planu oraz o mozliwosci
skfadania wnioskéw zamieszczono na tablicy ogloszent Urzedu Gminy oraz na tablicach ogloszen soltysow
obrgbow objetych planem. Dnia 12.04.2024 r ogloszenie o przystapieniu do sporzadzenia planu oraz o
mozliwosci skladania wnioskéw zamieszczono na stronie BIP Urzedu Gminy. Dnia 16.04.2024 r ogloszenie
o przystapieniu do sporzadzenia planu oraz o mozliwosci skladania wnioskéw zamieszezono w prasie — w
gazecie ,,Nowe Zycie Pabianic”. Wnioski do planu mozna bylto sklada¢ do 07.05.2024 r. Zawiadomiono
instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania planu o przystapieniu do jego sporzadzenia.
Wplyngly wnioskéw organéw i instytucji zawiadomionych na pi$mie oraz pisma w zakresie prognozy.
Nastepnie sporzadzono projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko oraz prognozg skutkéw
finansowych. Dla sporzadzenia projektu planu zastosowano urzgdowe kopie map zasadniczych oraz map
ewidencyjnych gromadzonych w panstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym, pozyskane ze
Starostwa Pabianickiego.

Sporzadzony projekt planu przekazano Gminnej Komisji Urbanistyczno -Architektonicznej. Gminna
Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna zaopiniowala projekt pozytywnie. Projekt planu wraz z prognoza
oddzialywania na $rodowisko zostal zaopiniowany i uzgodniony przez wszystkie organy i instytucje
wskazane w art. 17 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
art. 57 1 58 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko.

Projekt planu nie obejmowat terenéw gruntéw rolnych i lesnych wymagajacych uzyskania zgody na
przeznaczenie nierolnicze i nieleéne.

Nastepnie ogloszono o przeprowadzeniu konsultacji spotecznych. Ogloszenie zamieszczono na
stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Gminy, obwieszczenia zamieszczono na tablicach ogloszen
w urzedzie oraz na tablicach ogloszen w solectwach. Ogloszenie ukazalo si¢ w miejscowej prasie.
Konsultacje spoteczne prowadzono w Urzedzie Gminy w okresie od dnia 17.06.2025 r. do dnia 17.07.2025 .
oraz w dniach od 16.09.2025 r. do 16.10.2025 r., w zwigzku z koniecznos$cia ponowienia czgéci procedury w
zakresic ponownego uzgodnienia projektu planu w sprawie audytu krajobrazowego, ktory zaczal
obowigzywa¢ od 01.07.2025 r. Konsultacje zostaly prowadzone w formie zbierania uwag, dyzuru
projektanta oraz otwartego spotkania. W czasie konsultacji spotecznych projekt zostal udostepniony na
stronie BIP gminy. Do projektu wplynely uwagi. Uwagi zostaly czg$ciowo uwzglednione, czeié uwag
dotyezyla terenéw zlokalizowanych poza granicami planu.

Wysoko$¢ stawki procentowej oplaty planistycznej ustalono na poziomie 30% dla gruntéow w
przewazajace] czeSci niezabudowanych. Dla terenow w znacznej mierze zagospodarowanych oraz
nieruchomosci stanowiacych wiasnosé gminy stawke oplaty planistycznej okreslono na poziomie 0%.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czeéci obrebu geodezyjnego Réza w gminie
Dobron spetnia wymogi okre§lone w art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Sposob realizacji wymogow okredlonyeh w art. 1 ust. 2- 4.

— Realizacja wymogow okreslonych w art. 1 ust. 2 pkt 1, 2, 3:



Tereny objete planem nie sq polozone w obrgbie krajobrazoéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym wojewodztwa todzkiego. Dla terenu objetego planem rekomendacje i wnioski sformutowane
w audycie krajobrazowym wojewodztwa dotycza krajobrazu nr 10-318.81-5 potozonego w obrebie obszaru
objetego forma ochrony, o ktérej mowa w art. 38a ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym — Obszaru Chronionego Krajobrazu Srodkowej Grabi. Plan miejscowy
spetnia wymogi fadu przestrzennego, w tym urbanistki i architektury, uwzglednia walory architektoniczne i
krajobrazowe, wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i
lesnych. Projektowane przeznaczenie terendw jest zgodnie z obowiazujacym studium uwarunkowan 1
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Dobrofi uchwalonym uchwata Nr XV/110/2016 Rady
Gminy w Dobroniu z dnia 11 lutego 2016 r., zmienionego uchwata Nr XIX/144/20 Rady Gminy w Dobroniu
2 dnia 29 wrzesnia 2020 r. w sprawie uchwalenia cze$ciowej zmiany Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Dobron. Teren objety planem znajduje si¢ w granicach Obszaru
Chronionego Krajobrazu Srodkowej Grabi. Zagospodarowanie tego terenu musi  by¢ zgodne
z obowiazujacymi w tym zakresie przepisami odrebnymi, w szczegdlnosci z Rozporzadzeniem Wojewody
Sieradzkiego z dnia 31 lipca 1998 r. w sprawie wyznaczenia obszaréw chronionego krajobrazu (Dz. Urz. Nr.
20, poz. 115 z 1998 r.). Teren objety planem nie jest zaliczony do terenéw zagrozonych osuwaniem si¢ mas
ziemnych, nie znajduje si¢ w strefach ochronnych ujeé wody, nic znajduje sig w strefach ochronnych wod
otwartych, nie jest obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzia, nie znajduje si¢ w granicach glownych
zbiornikéw wod podziemnych, nie znajduje si¢ w obrebie udokumentowanych z16z, nie jest terenem
gorniczym. Zachowanie ustalonych planem gabarytow obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnych zapewnia zachowanie waloréw krajobrazu.

—  Realizacja wymogdw okre$lonych w art. 1 ust. 2 pkt 4:
Plan miejscowy spetnia wymogi ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury.
W planie ustalono ochrong archeologicznego dziedzictwa kulturowego. W granicach planu wystgpuja
obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkéw - dom nr 13, 42, 58; obora w zagrodzie nr 30, 50; kapliczka na
wysokosci posesji nr 30, dla ktérych nakazuje sig obowiazek zachowania istniejacych cech zabytkowych
obiektu w zakresie: sposobu ksztaltowania bryly budynkéw, detalu architektonicznego elewacji, ksztaltu
dachéw, podziatéw stolarki/§lusarki okiennej 1 drzwiowej, rodzaju zastosowanych materialow budowlanych
i kolorystyki. Ustalono zakaz montowania na elewacji frontowej oraz polaciach dachowych od strony
przestrzeni publicznych przewodéw przylaczy instalacyjnych i urzadzen technicznych (w tym paneli
fotowoltaicznych), skrzynek elektrycznych i telekomunikacyjnych, klimatyzatorow oraz zakaz dokonywania
zmian w budynkach historycznych mogacych doprowadzic do utraty ich wartosci zabytkowej. Wszelkie
dziatania wymagaja postepowania zgodnego z przepisami odrebnymi odnoszacymi si¢ do zabytkow.

—  Realizacja wymogdw okreslonych w art. 1 ust. 2 pkt 5:
Plan miejscowy spetnia wymogi ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0s6b
ze szczegdlnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostgpnosci
osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r. poz. 2240).

—  Realizacja wymogéw okre§lonych w art. 1 ust. 2 pkt 6:
Ustalenia planu nie powoduja nadmiernych ograniczen w uzytkowaniu terenéw. Pozwalaja na inwestowanie
na terenach dotad niezabudowanych. Plan w sposéb maksymalny wykorzystuje walory ekonomiczne
przestrzeni.

—  Realizacja wymogéw okreslonych w art. 1 ust. 2 pkt 7:
Plan miejscowy spetnia wymogi prawa wlasnosci, wprowadza mozliwo$¢ realizowania inwestycji zgodnie
z oczekiwaniami wladcicieli gruntow.

—  Realizacja wymogdw okreslonych w art. 1 ust. 2 pkt 8:
Ustalenia planu nie wprowadzaja ograniczen majacych wplyw na obronnoéé i bezpieczenstwo panstwa. Plan
zostal uzgodniony z organami wojskowymi, ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa.

—  Realizacja wymogéw okreslonych w art. 1 ust. 2 pkt 9:
Plan miejscowy spelnia potrzeby interesu publicznego. Obiekty obstugi technicznej, przez ktére nalezy
rozumieé infrastrukture techniczna, ktora w szczegélnosci stuzy odprowadzaniu $ciekow, dostarczaniu
wody, ciepta, energii elektrycznej, gazu, infrastrukturg teletechniczng a takze stacje transformatorowe,
obiekty przepompowni $ciekéw, stacje gazowe, urzadzenia melioracji mozna realizowaé¢ na kazdym terenie,
zachowujac wyznaczone w ustaleniach szczegblowych gabaryty zabudowy oraz w sposob zgodny
z przepisami odrebnymi i zasadami wspotzycia spotecznego.
Realizacja wymogéw okre§lonych w art. 1 ust. 2 pkt 10:
Plan miejscowy spetnia potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na terenie lokalizacji sieci infrastruktury techniczne;.

—  Realizacja wymogéw okreslonych w art. 1 ust. 2 pkt 11:
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W czasie sporzadzania planu przeprowadzono konsultacje spoleczne. Spoleczefistwo miato wyznaczone
terminy do wnoszenia wnioskéw oraz uwag zgodne z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawq o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddzialywania na $rodowisko. Spoleczenistwo bylo poinformowane
0 miejscu i organie, do ktérego nalezy sktada¢ wnioski, gdzie i w jakim terminie bedzie moze zapoznaé sig
z niezbgdna dokumentacja sprawy oraz sklada¢ uwagi. Na etapie konsultacji spolecznych odbyl sie dyzur
projektanta oraz otwarte spotkanie. Ogloszenia i obwieszczenia byly zamieszczane w Biuletynie Informacji
Publicznej, w lokalnej prasie, na tablicach ogloszen, wnioski i uwagi mozna bylo skiadac takze przy uzyciu
srodkéw komunikacji elektronicznej. W terminie wyznaczonym dla skladania wnioskdw wplynely wnioski
wiascicieli gruntow oraz spoleczenstwa.

— Realizacja wymogéw okreslonych w art. 1 ust. 2 pkt 12:
W pracach nad planem, zapewniono jawno$¢ i przejrzysto$é procedury planistycznej, wlascicielom terenéw
udostgpniano projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko w sposOb przewidziany
w obowigzujacych ustawach.

— Realizacja wymogow okreslonych w art. 1 ust. 2 pkt 13:
Realizacja planu nie wymaga rozbudowy gminnej sieci wodociagowe;.

— Realizacja wymogow okreslonych w art. 1 ust. 2 pkt 14:
Planowane zagospodarowanie terenéw nie powoduje powaznych awarii i nie zagraza zdrowiu ludzkiemu
1 srodowisku.

— Realizacja wymogdéw okreslonych w art. 1 ust. 2 pkt 15:
Planowane zagospodarowanie terenéw powoduje zmniejszenic powierzchni terendw rolniczych, nie utrudnia
prowadzenia gospodarki rolnej w sasiedztwie.

— Realizacja wymogéw okreslonych w art. 1 ust. 3:
Ustalajac przeznaczenie terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym interesy zglaszane
w postaci uwag. W opracowywanym planie wzigto pod uwage wszystkie analizy i wnioski zawarte
w prognozie oddzialywania na $rodowisko, w szczegdlnoéci opisane w prognozie uwarunkowania
srodowiska, oceng stanu i funkcjonowania $rodowiska, cele ochrony $rodowiska ustanowione na szczeblu
migdzynarodowym, wspolnotowym i krajowym, istotne z punktu widzenia projektowanego dokumentu, oraz
sposoby, w jakich te cele i inne problemy $rodowiska nalezy uwzgledni¢ podczas opracowywania
dokumentu, a takze kierunki koniecznych dziatari w ochronie srodowiska. Wzieto takze pod uwagg istniejace
problemy ochrony $rodowiska istotne z punktu widzenia realizacji ustalen projektu miejscowego planu.
Ustalenia planu sa zgodne z oczekiwaniami znacznej czesci spotecznosci lokalnej.

— Realizacja wymogéw okreslonych w art. 1 ust. 4:
Plan obejmuje tereny juz zagospodarowane oraz luki w tych terenach, zlokalizowane wzdluz drog
publicznych. Umozliwia powigkszenie terenéw zabudowy zagrodowej oraz uzupetnia zabudowg wsi o tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i niewielka ilo$¢ ustug. Nowa zabudowe lokalizuje zgodnie z
ustaleniami studium, przy istniejacych drogach, nie powoduje to zwickszenia transportochtonnosci uktadu
przestrzennego, umozliwia wykorzystanie istniejacych $rodkéw transportu publicznego, nie wplywa
negatywnie na mozliwosci przemieszczania si¢ pieszych i rowerzystow. Lokalizacja zabudowy planowana
jest na terenach uzbrojonych.

Zmiany planu nie sg sprzeczne z Uchwata Rady Gminy w Dobroniu Nr 1./361/23 z dnia 27 kwietnia 2023 r.
W sprawic przyjecia oceny aktualnosci studium uwarunkowann i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobron oraz aktualnosci obowiazujacych miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego. W uchwale tej ustalono: |, Zobowigzuje si¢ Wojta Gminy Dobrov do sukcesywnego
podejmowania, stosownie do posiadanych srodkéw budzetowych, czynnosci planistycznych zmierzajgcych do
preysigpienia do sporzqdzania w pierwszej kolejnosci, zmiany planéw miejscowych (...).” W analizie
stwierdzono ,, Do Urzgdu Gminy wplwajq zatem wnioski zainteresowanych, na ogol wiascicieli
nieruchomosci rolnych polozonych w gminie Dobron o ich zmiane przeznaczenia zgodnie z wlasnymi
potrzebami i interesami.” Sporzadzany plan miejscowy realizuje spolecznie 1 gospodarczo uzasadnione
potrzeby indywidulane oraz realizuje indywidulane roszczenia, oraz minimalizuje ryzyko powstania
konfliktow spotecznych wynikajacych z braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Majac
powyzsze na uwadze nalezy wskaza¢, iz zatozenia niniejszej procedury planistycznej sa spojne z ustaleniami
wynikajacymi z Oceny aktualnoéci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobrof oraz z analiz obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Wplyw Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu geodezyinego Roza
w_gminie Dobron na finanse publiczne w tym budzet gminy.

3




Z przedstawionej prognozy skutkéw finansowych uchwalenia Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obrebu geodezyjnego Roza w gminie Dobrofi wynika, Ze dla przyjetych zatozen,
wplywy érodkéw pienigznych sa wigksze od kosztéw zwiazanych z realizacja celéw publicznych. Prognoza
jest opracowana w oparciu o szereg zatozen, dlatego jej wynik cechuje dos¢ duza niepewnos¢.

Po zakoficzeniu procedury mozliwe jest uchwalenie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci obrebu geodezyjnego Réza w gminie Dobron.



Zalgcznik nr 2

do uchwaly Nr..........
Rady Gminy w Dobroniu
ZANE soensanismn I.

Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasad ich finansowania.

Na podstawie art. 20 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) Rada Gminy w Dobroniu rozstrzyga, co

nastepuje:

I. Na terenach migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obrebu Réza nie
przewiduje si¢ budowy infrastruktury technicznej, nie przewiduje sig poszerzenia droég gminnych,
ktore naleza do zadan wlasnych gminy,

2. W zwiazku z powyzszym Rada Gminy w Dobroniu nie podejmuje w tym zakresie
rozstrzygnigcia.






Zalacznik nr 3
douchwalty Nr ............
Rady Gminy w Dobroniu
e RO

Zalacznik3.gml

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.)
ujawnione zostang po kliknigciu w ikone.
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