Gmina

. Dobra

Dobra, dnia 19 marca 2024 roku

WYNIKI ANALIZ

dotyczace przygotowanej oceny aktualnosci miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obowigzujagcego na terenie gminy Dobra oraz analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Dobra.

1. PLAN OGOLNY

Zgodnie z przepisem art. 32 ust. 1-3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977 z pdzn. zm.):

1) W celu oceny aktualnosci planu ogélnego i planéw miejscowych wéjt, burmistrz
albo prezydent miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy, ocenia postgpy w opracowywaniu planéw miejscowych i opracowuje
wieloletnie programy ich sporzadzania, z uwzglednieniem decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, oraz wnioskéw w sprawie sporzadzenia
lub zmiany planu miejscowego lub planu ogdlnego;

2) Woijt, burmistrz albo prezydent miasta przekazuje radzie gminy wyniki analiz, o ktérych
mowa w ust. 1, po uzyskaniu opinii gminnej lub innej wtasciwej, w rozumieniu art. 8,
komisji urbanistyczno-architektonicznej, co najmniej raz w czasie kadencji rady. Rada
gminy podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci planu ogdlnego i planéw
miejscowych, a w przypadku uznania ich za nieaktualne, w catoéci lub w czesci,
podejmuje dziatania, o ktérych mowa w art. 27;

3) Przy podejmowaniu uchwaty, o ktérej mowa w ust. 2, rada gminy bierze pod uwage w
szczegolnosci zgodnos¢ planu ogélnego albo planu miejscowego z wymogami
wynikajacymi z przepisdw art. 13b-13g, art. 15 oraz art. 16 ust. 1.

Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wprowadzona
ustawg 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) ustala, ze studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy traci moc z dniem
wejscia w zycie planu ogélnego najpdiniej 31 grudnia 2025 roku oraz wprowadza nowy
dokument planistyczny — plan ogélny gminy, ktéry powinien obowigzywaé do dnia 31 grudnia
2025 roku.

Plan ogdlny stanowi podstawe do opracowywania nowych planéw miejscowych
oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy.

Ze wzgledu na fakt, ze Gmina Dobra nie posiada jeszcze planu ogélnego — ocena
aktualnosci dotyczyta wytacznie planu miejscowego.

Nie poddaje sie analizie Studium z uwagi na fakt, ze ustawa w obecnym brzmieniu
nie naktada obowiagzku jego analizy przy jednoczesnym wytgczeniu dokumentu jakim
jest Studium z porzadku prawnego najpdzniej do korica roku 2025.
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2. MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Uchwatg nr XI/76/99 Rady Miejskiej w Dobrej z dnia 21 pazdziernika 1999 roku
zatwierdzono plan miejscowy ,w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra”.

Przedmiotem planu bylo okreslenie trasy rurociggu paliwowego Plock — Ostréw
Wielkopolski przez teren gminy Dobra. Plan zostat uchwalony w 1999 roku, co oznacza
ze zostat uchwalony w oparciu o ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym, ktora zawierata mniej szczegétowy zakres obowigzkowo okreslanych w planie
zapiséw, i ktéra zostata zastgpiona obecnie obowigzujaca ustawg z 2003 r.

Obowigzujacy plan okresla trase ropociggu paliwowego, Strefe ochronng oraz lokalizacje
stacji zasuw. Wskazuje réwniez na zakaz zabudowy obiektami kubaturowymi
oraz sktadowania materiatéw palnych. W planie okreslono réwniez optate od wzrostu wartosci
nieruchomosci w wysokosci 30 %.

Zapisy planu sg bardzo ogdlne. Plan ten zostat uchwalony przed wejsciem w zycie nowej
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym iinnych przepiséw odrebnych,
nie ustala wiec wszystkich wskaznikéw i parametréw zabudowy oraz zagospodarowania
terendw, wymaganych obowigzujaca ustawa.

Na podstawie zapisow tego planu mozliwa jest realizacja inwestycji bez naruszania tadu
przestrzennego. Brak niektérych ustalern nie powoduje, ze jego ustalenia sa niewtasciwe.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przyjety uchwatg nr XI/76/99 Rady
Miejskiej Dobrej z dnia 27 pazdziernika 1999 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gm. Dobra (Dz. Urz. Woj. Wikp. z 1999r. nr 90
poz. 1644) spetnia funkcje w zakresie dziatar i celéw jakim ma stuzyé.

3. DECYZJE O USTALENIU WARUNKOW ZABUDOWY ORAZ USTALENIE LOKALIZACH
INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO W LATACH 2019-2023

W roku 2019 wptyneto 100 wnioskdw o ustalenie warunkéw zabudowy, najwieksza liczba
wnioskéw dotyczyta zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 37 % oraz na drugim miejscu
zabudowy rekreacyjnej 16 %.

W roku 2020 wptyneto 79 wnioskéw o ustalenie warunkéw zabudowy, najwigksza liczba
wnioskéw dotyczyta zabudowy mieszkaniowe]j zwigzanej z gospodarstwem rolnym — 23 %
oraz na drugim miejscu zabudowy rekreacyjnej 18 %. Zabudowa mieszkaniowa zajmuje 3
miejsce - 15 %, zaraz za nig z 14 % odnawialne zrédfa energii — farmy fotowoltaiczne.

W roku 2021 wptyneto 79 wnioskédw o ustalenie warunkéw zabudowy, najwiecej
whioskéw dotyczyta zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 23 % oraz na drugim miejscu
zabudowa rekreacyjna na réwni z zabudowga mieszkaniowa zwigzana z gospodarstwem rolnym
— po 19 %. Branza OZE farmy fotowoltaiczne stanowig 9% wszystkich ztozonych wnioskéw
w2021r.
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W roku 2022 wptyneto 87 whnioskow o ustalenie warunkédw zabudowy, najwigcej wnioskow
dotyczyta zabudowy rekreacyjnej — 39% oraz na drugim miejscu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej 24 %. Branza OZE w dalszym ciggu na wysokim poziomie farmy fotowoltaiczne
stanowig 12% wszystkich ztozonych wnioskow w 2022 r.

W roku 2023 wptyneto 89 wnioskow o ustalenie warunkéw zabudowy, najwiecej wnioskéw
dotyczyto zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej— 34% oraz na drugim miejscu zabudowy
mieszkaniowej zwigzanej z gospodarstwem rolnym oraz zabudowa rekreacyjna po 18 %.
Branza OZE w farmy fotowoltaiczne stanowig 12% wszystkich ztozonych wnioskéw w 2023 r.

Zbiorcze zestawienie wnioskow wedtug rodzaju inwestycji daja poglad na trendy i kierunki
rozwoju gminy. Glownie kierunki zagospodarowania terendéw gminy to zabudowa
mieszkaniowa, zabudowa rekreacyjna i zabudowa zagrodowa.

Zabudowa mieszkaniowa to 28 % wnioskow w latach 2019 -2023. Zabudowa rekreacyjna
22 % wnioskéw w latach 2019 -2023. Zabudowa mieszkaniowa zwigzana z gospodarstwem
rolnym to 15 % wnioskéw.

W rzeczywistosci jednak chcac zobaczy¢ rozwdj zabudowy zwigzanej z gospodarstwem
rolnym nalezy uwzgledni¢ tez budynki i budowle rolnicze — 8%. W sumie zabudowa zwigzana
z zabudowga rolnicza, uwzgledniajac zaréwno budynki mieszkalne i inne zwigzane
z prowadzeniem dziafalnosci rolniczej, stanowi 23 %.

Wysoko zaznacza sie réwniez na wykresie branza odnawialnych Zrédet energii.

Na podstawie ztozonych wnioskéw o ustalenie warunkéw zabudowy zaznaczajg sie 3
gtéwne trendy w zabudowie na terenie gminy Dobra:

1) mieszkaniowa jednorodzinna,

2) zabudowa zagrodowa,

3) zabudowa rekreacyjna.

Ztozone wnioski podzielono réwniez z uwagi na miejscowos¢ w ktorej planowana
jest inwestycja. Zabudowy mieszkaniowa szczegdlnie rozwija sie w miescie Dobra
wraz z miejscowosciami sgsiednimi Dtuga Wie$, Chrapczew, Linne. Zabudowa na tych
obszarach jest racjonalnie uzasadniona zaréwno sasiedztwem jak i dostepem do infrastruktury
techniczne;j.

Drugim kierunkiem rozwoju jest zabudowa rekreacyjna w miejscowosciach Mitkowice
oraz Skeczniew. Sasiedztwo Zbiornika Jeziorsko sprawia, ze tereny te s3 atrakcyjne
pod wzgledem turystycznym i wypoczynkowym, wiec rozwéj zabudowy rekreacyjnej na tych
terenach jest szczeg6lnie widoczny.

Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego réwniez wskazujg na zmiany
w zagospodarowaniu przestrzennym sg wyznacznikiem zmian w terenie, obrazem
zaspokajania potrzeb spotecznosci lokalnej. Liczba wnioskéw o ustalenie lokalizacji inwestycji
celu publicznego rosnie kazdego roku. Poréwnujac pierwszy rok poddany analizie - 2019
do roku ostatniego -2023 jest to wzrost na poziomie 300 %.
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Z analizy ztozonych wnioskdow wynika, ze przewaga jest inwestycji zwigzanych z siecig
elektroenergetyczng. Liczba takich inwestycji wynika z potrzeby jej modernizacji
i unowoczesnienia czesto zwigzanej z rozwojem odnawialnych zrédet energii, zaréwno tych
przy domach prywatnych jak i obszarowych farm fotowoltaicznych.

Zastugujacy na uwage jest fakt, ze ponad potowa wszystkich decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego wydawana jest na wniosek Gminy Dobra, celem poprawy jakosci
zycia jej mieszkancow.

4. WIELOLETNI PROGRAM SPORZADZANIA PLANOW MIEJSCOWYCH

Gmina Dobra posiada jeden miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dotyczacy
okreslenia trasy rurociggu paliwowego.

Inwestycje realizowane s3 w oparciu o decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Na podstawie analizy wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
gminy stwierdzi¢ nalezy, ze zabudowa rozwija sie w sposdéb zréwnowazony z zachowaniem
zasady dobrego s3gsiedztwa, majac na wzgledzie istniejaca infrastrukture techniczna.

Wydane decyzje wydane sg zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami prawa
i w analizowanym okresie pozwolity na racjonalne prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy Dobra.

Uwzgledniajagc zmiany w przepisach ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wskazuje sie na koniecznos$¢ przystgpienia do sporzadzenia Planu Ogdlnego
gminy Dobra.

Program sporzgdzania planéw miejscowych:

1) w pierwszej kolejnosci nalezy sporzadzi¢ Plan Ogdlny dla terenu gminy Dobra;

2) po uchwaleniu Planu Ogdlnego przyjmuje sie sukcesywne sporzgdzanie planéw
miejscowych w dostosowaniu do biezgcych potrzeb wynikajgcych z priorytetow
rozwoju spoteczno-gospodarczego Gminy Dobra, polityki przestrzennej, w tym
z ustalen wynikajgcych Planu Ogdlnego gminy Dobra z uwzglednieniem decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, oraz zgtoszonygh wnioskow.
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