UZASADNIENIE

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy, 

obejmującego fragmenty  wsi:  Chojnatka, Nowy Wylezin i Zawady.

Na podstawie uchwały Nr XVIII/93/20 Rady Gminy Kowiesy z dnia 24 marca 2020 r. 
o przystąpieniu do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy, obejmującego fragmenty wsi: Chojnatka – działki ewid. o nr 59/1, 60/1 i fragment działki ewid. o nr 60/10, Nowy Wylezin – fragment działki ewid. o nr 121 i Zawady – fragment działki ewid. 
o nr 157/6, podjęto czynności zmierzające do opracowania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Cel opracowania planu miejscowego zawarty był w uzasadnieniu do uchwały w sprawie przystąpienia do jego sporządzenia w oparciu o analizę zasadności przystąpienia do sporządzenia planu. Na tym etapie określony został zakres niezbędnych prac planistycznych oraz analiza stopnia zgodności przewidywanych rozwiązań w planie z ustaleniami studium.

Dla obszaru planu położonego we wsi Chojnatka aktualnie obowiązuje plan miejscowy. Plan obowiązujący dla tego terenu stanowi o zalesianiu gruntów, co nie jest zgodne 
z aktualnymi oczekiwaniami właściciela nieruchomości. Przez tak długi okres czasu od przyjęcia planu obowiązującego, nie podjęto działań zgodnie z jego ustaleniami, dlatego zaistniała konieczność korekty jego ustaleń w dostosowaniu do aktualnych potrzeb. 
Zgodność ze studium. 

Projekt planu wyznacza w swych granicach tereny o przeznaczeniu: symbol literowy przeznaczenia MN -   teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; symbol literowy przeznaczenia RMu  -  teren zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem usług; symbol literowy przeznaczenia U -  teren zabudowy usługowej; symbol literowy przeznaczenia KDW – teren drogi wewnętrznej.

 Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy, zatwierdzone Uchwałą nr XXXV/184/10 Rady Gminy Kowiesy z dnia 22 kwietnia 2010 roku, dla obszaru planu, wyznacza następujące kierunki rozwoju i polityki przestrzennej: dla terenu we wsi  Chojnatka - rozwój osadnictwa wielofunkcyjnego – o dominującej funkcji zabudowy rolniczej i obsługi rolnictwa z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, usługowej, produkcyjnej, obsługi motoryzacji (symbol w studium RM); dla terenu we wsi Zawady jak wyżej, a tylko dla niewielkiego fragmentu - użytki rolne, lasy, zakrzaczenia i zadrzewienia, wody otwarte – o funkcji korytarzy ekologicznych, wyłączone spod zabudowy (symbol w studium RE); dla  terenu we wsi Nowy Wylezin - rozwój osadnictwa wielofunkcyjnego – o dominującej funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i usługowej z dopuszczeniem zabudowy produkcyjnej, zagrodowej, obsługi rolnictwa, motoryzacji (symbol w studium MR), a dla niewielkiego fragmentu - intensywną produkcję rolną z dopuszczeniem zabudowy do obiektów służących produkcji rolnej (symbol R1). 

Jak wykazano powyżej, niewielkie fragmenty terenów wyznaczonych planem pod zabudowę, 
znajdują się w studium w obszarze R1 o rolniczym kierunku rozwoju – dotyczy terenu we wsi Nowy Wylezin o symbolu przeznaczenia RMu oraz w obszarze RE o funkcji ekologicznej – dotyczy terenu we wsi Zawady o symbolu przeznaczenia U. Polityka określona w studium stanowiąca, że cyt. „Granice przestrzennego rozwoju przyjętych kierunków należy uznawać jako orientacyjne. Ich sprecyzowanie nastąpi w planach miejscowych z uwzględnieniem szczegółowych uwarunkowań w zakresie fizjografii terenu, stanu zabudowy i zagospodarowania, stosunków własnościowych lub potrzeb funkcjonalnych (np. realizacja inwestycji na pograniczu obszarów o różnych kierunkach rozwoju pod warunkiem, że powierzchnia inwestycji w obszarze o innym kierunku rozwoju nie będzie przekraczała 50% powierzchni całkowitej inwestycji)…...” pozwala na korektę (przesunięcia) granic wyznaczonych obszarów na podstawie określonych uwarunkowań. Przedmiotowe fragmenty działek (zawarte 
w obszarach o symbolach R1 lub RE) są integralną częścią zarówno w zakresie stosunków własnościowych, stanu zabudowy i zagospodarowania jak i potrzeb funkcjonalnych części działek zawartych w studium w obszarach o symbolach RM, MR. Powierzchnia inwestycji na fragmentach działek, położonych w obszarze o kierunku rozwoju R1 czy RE, nie przekracza 50% inwestycji całkowitej, za  którą należy przyjąć powierzchnię danej działki zawartą w studium w obszarze 
o kierunku rozwoju RM czy MR.
Tereny, dla których polityka zawarta w studium zakłada wielofunkcyjny rozwój (symbole 
w studium MR i RM) uzyskują w projekcie planu przeznaczenia: pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną; pod zabudowę usługową; pod zabudowę zagrodową z dopuszczeniem usług. Możliwość przyjęcia w planie tylko jednej funkcji spośród wielu określonych w studium dla danego obszaru, co dotyczy projektu planu we wsi Chojnatka i we wsi Zawady, jest dopuszczalne zapisem: cyt. ze studium „Ustala się, że podział funkcjonalno-przestrzenny wyznaczonych w studium.. obszarów liniami rozgraniczającymi tereny o różnym przeznaczeniu i różnych zasadach zagospodarowania nastąpi w planie miejscowym, przy zachowaniu zasady rozdzielenia przestrzennego funkcji, które są 
w stosunku do siebie kolizyjne i uciążliwe oraz określeniu warunków ich realizacji, szczególnie pod kątem zachowania standardów środowiska w sąsiedztwie i warunków zamieszkania”. Ponadto studium stanowi „w obszarze może być realizowana każda  funkcja określona w kierunkach rozwoju,”.


W zakresie wskaźników i parametrów zabudowy, projekt planu spełnia wymogi określone 
w studium tj.

	Studium /projekt planu
	Min. powierzch. biolog. czynna w %
	Wysokość maks. budynków
	Mini. powierzch. działki budowl.
	Miejsca postojowe
	Dachy – nach. połaci

	- studium dla obszarów o symbolu RM i MR
- studium dla obszarów o symbolu R1, R2
- studium dla obszarów o symbolu RE
	- 30% w nowej zabudowie, 

 - 15% w uzasadn. przypadku,

-  w istn. zabudowie ustala plan
- nie ustala
- nie ustala
	-  15,0 m, 

-  obiekty prod. o charakt. wieżowym 35,0 m,
- 13,0 m
- nie ustala
	- 1000 m2 mieszk. wolnost., - 800 m2 mieszk. blźn., szereg., 
- 100 m2  usługowa,
- nie  ustala
- nie ustala
	- 1msc/ 500 m2 pow. użyt. usług. i prod.,
- 1 msc/50 m2 pow. sprzed.,
- 1 msc/na 5 rozp. msc pracy 

- nie ustala
- nie ustala
	bud. mieszk., usług. od 50 do 450, 
- pozost. bud. - do 450,
- nie ustala
- nie ustala

	- proj. planu dla terenu MN 
- proj. planu dla terenu RMu 
- proj. planu dla terenu U 
	 - 30%

- 5%,  w istn. zabud.,

- 30% 

	 - max 10,0 m

- max. 13,0 m 
- max. 14,0 m 

	- 1000,0 m2 , poza infr. techn. wg. scal. i podziału
- nie ustala 
- 1500, 0 m2

	- 1msc/ 400 m2 pow. użyt.

- 1 msc/40 m2 pow. sprzedaży

-  1 msc/na 5 rozp. msc pracy 

-   j.w. 
-  j.w. 
	-bud.mieszk.  i usług od 50 do 450
- pozost. bud. do 450, 
- j.w. 
-  j.w.



Ustalenia projektu planu w zakresie przeznaczenia terenów, dopuszczenia w przeznaczeniu oraz warunków zagospodarowania, parametrów i wskaźników urbanistycznych nie naruszają ustaleń studium. 
Wójt Gminy Kowiesy sporządzając projekt planu ustosunkował się i spełnił wymagania wynikające z przepisów ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293).

I. Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 2-4 przytoczonej ustawy.

       Po podjęciu przez Radę Gminy Kowiesy uchwały o przystąpieniu do sporządzenia omawianego planu, Wójt Gminy Kowiesy zawiadomił na piśmie o przystąpieniu do sporządzenia miejscowego planu odpowiednie instytucje i organy właściwe do jego uzgadniania i opiniowania oraz zamieścił w  prasie lokalnej z dnia 16 kwietnia 2020 roku ogłoszenie o przystąpieniu do sporządzenia planu oraz 
o przeprowadzeniu strategicznej oceny oddziaływania na środowisko ustaleń planu, a także obwieszczenie tej samej treści umieścił w BIP Urzędu Gminy Kowiesy, na tablicy informacyjnej 
w budynku urzędu gminy oraz przekazał sołtysom wsi objętych uchwałą o przystąpieniu do sporządzenia planu. Do 8 maja 2020 roku został określony termin składania wniosków i uwag. 

Dokumentacja planu udostępniona była do wglądu publicznego w Urzędzie Gminy Kowiesy w trybie art. 39 ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko. 
W okresie składania wniosków i uwag wpłynęły wnioski od właścicieli nieruchomości objętych uchwałą 
o przystąpieniu do sporządzenia planu. Wnioski zostały uwzględnione przy sporządzaniu projektu planu.
Wójt Gminy Kowiesy sporządzając projekt planu analizował: wnioski jakie zgłosiły instytucje 
i organy właściwe do uzgadniania i opiniowania planu i inne instytucje, które zostały zawiadomione 
o przystąpieniu do sporządzania planu oraz wymogi ochrony środowiska w szerokim jego znaczeniu, walory ekonomiczne przestrzeni i warunki społeczne oraz zapisy studium. Ponadto ustalając przeznaczenie terenów w obszarze planu oraz określając potencjalny sposób zagospodarowania 
i korzystania z terenów, ważył interes publiczny i interesy prywatne (złożone wnioski), zmierzające do ochrony istniejącego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a także analizy ekonomiczne, środowiskowe i społeczne. Omawiany projekt planu jest wyrazem oczekiwań właścicieli nieruchomości, którzy wnioskowali o sporządzenie planu miejscowego. 
W obszarze projektu planu zostały wyznaczone tereny o symbolach  literowych przeznaczenia: MN; RMu; U; KDW. 
Rozwiązania przestrzenne, dotyczące wymagań ochrony środowiska w tym gospodarowania wodami, walorów krajobrazowych, wymagań ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej, warunków ich ochrony oraz dostosowania funkcji i intensywności zagospodarowania przestrzennego do warunków przyrodniczych, krajobrazowych i kulturowych oparto o dane zawarte w opracowaniu ekofizjograficznym - podstawowym sporządzonym na potrzeby niniejszego planu i sporządzanej gminnej ewidencji zabytków. W granicach planu nie występują żadne formy ochrony przyrody, w tym obszary Natura 2000, nie występują również: obiekty zabytkowe, dobra kultury współczesnej, tereny szczególnego zagrożenia powodzią, zasoby naturalne, wody powierzchniowe, poza niewielkim stawem we wsi Zawady, strefy ochronne ujęć wód podziemnych, obszary ochronne zbiorników wód śródlądowych, ani obszar planu nie zawiera się 
w krajobrazie kulturowym i sam w sobie nie posiada cech kulturowych. W związku z tym projekt planu nie wnosi ustaleń do wymagań ochrony zabytków i dziedzictwa kulturowego, w tym krajobrazów kulturowych, dóbr kultury współczesnej oraz wymienionych obszarów i stref ochronnych. Plan wskazuje na wykorzystanie istniejącego stawu np. jako zbiornika retencyjnego. 
Opracowanie ekofizjograficzne – podstawowe sporządzone na potrzeby niniejszego planu nie wykazuje: występowania elementów i składowych przyrody ożywionej i nieożywionej oraz typów siedlisk przyrodniczych, gatunków roślin i zwierząt wymagających ochrony, w tym w formie wyznaczenia obszarów Natura 2000, ani występowania walorów krajobrazowych, lasów, gleb organicznych i gleb I ÷ III klasy bonitacyjnej. Z uwagi na powyższe jak i znaczne przekształcenie antropogeniczne terenów obszaru planu nie podporządkowano ustaleń planu tym wymogom. 
Aktualnie brak audytu krajobrazowego dla województwa łódzkiego (w opracowaniu), a plan zagospodarowania przestrzennego województwa łódzkiego nie wyznacza krajobrazów priorytetowych, ale biorąc pod uwagę brak istotnych walorów krajobrazowych i kulturowych można prognozować, że przedmiotowy obszar nie zostanie zakwalifikowany w sporządzanym audycie do krajobrazu priorytetowego w znaczeniu wg. obowiązujących przepisów. 

Projekt planu mając na względzie wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwo ludzi 
i mienia wprowadził zakaz lokalizowania zakładów o dużym i zwiększonym ryzyku wystąpienia poważnej awarii. Ponadto ustala zakaz realizacji przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko, wprowadza wymóg zachowania na granicy działki budowlanej, terenu inwestycji standardów jakości środowiska stosownie do przeznaczenia (funkcji) czy sposobu użytkowania działek budowlanych, terenów sąsiednich. Innym ograniczeniem jest zakaz realizacji przedsięwzięć 
i prowadzenia działalności gospodarczej z zakresu gospodarowania odpadami z wyłączeniem wstępnego magazynowania odpadów u wytwórcy odpadów. Projekt planu ustala korzystne nieprzekraczalne linie zabudowy w stosunku do dróg publicznych, większe niż wymagane przepisami obowiązującymi. 
Przez obszar planu we wsi Zawady - teren oznaczony jako U - przebiega gazociąg wysokiego ciśnienia gw 400, w stosunku do którego plan wyznacza strefę kontrolowaną, w której obowiązują ograniczenia i działania wynikające z przepisów odrębnych. Przedmiotowy gazociąg został wybudowany przed dniem 12 grudnia 2001 roku. Rozporządzenie Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 roku w sprawie warunków technicznych jakim powinny odpowiadać sieci gazowe i ich usytuowanie, w załączniku nr 2 tab. 1 określa szerokość stref kontrolowanych dla gazociągów wybudowanych przed dniem wejścia w życie rozporządzenia. Jednocześnie ten sam załącznik (nr 2) dopuszcza przyjęcie szerokości zmniejszonej w stosunku do szerokości określonych w tabeli, jednak połowa szerokości strefy w stosunku do obiektów użyteczności publicznej, nie może być mniejsza niż 16,25 m licząc od osi gazociągu, dla gazociągów o ciśnieniu nominalnym większym niż 1,2 MPa. Mając na względzie powyższe uwarunkowania i wymogi wynikające z wyżej przytoczonego rozporządzenia, celem wyznaczenia właściwej strefy kontrolowanej dla przedmiotowego gazociągu, wójt gminy wystąpił na etapie przystąpienia do sporządzenia planu do Operatora Gazociągów Przesyłowych GAZ-SYSTEM S.A. Oddział w Rembelszczyźnie, jako właściwego do określenia szerokości strefy kontrolowanej gazociągu przebiegającego przez obszar planu,  zgodnie z wymogami przytoczonego rozporządzenia, z racji znajomości danych technicznych dotyczących tego gazociągu. Tak więc w projekcie planu wyznaczono strefę kontrolowaną zgodnie z wymogami obowiązujących przepisów, posiłkując się pismem od Operatora Gazociągów Przesyłowych  GAZ-SYSTEM S.A. Oddział w Rembelszczyźnie. 

Przez teren sam teren (oznaczony jako U) przebiega drugi gazociąg wysokiego ciśnienia gw A 250, który wg. PGNiG (właściciel gazociągu) jest gazociągiem trwale wyłączonym z eksploatacji. Przepisy obowiązujące nie regulują odległości określających strefę kontrolowaną dla gazociągów wyłączonych z eksploatacji. Strefy te określane są indywidualnie i zgodnie z opinią właściciela gazociągu do czasu jego demontażu wyznaczono strefę kontrolowaną o szerokości 2,0 m od osi gazociągu 
z ograniczeniami w zagospodarowaniu. 
Fragmenty  terenu we wsi Zawady (oznaczonego jako U) znajdują się w strefie ochronnej istniejących napowietrznych linii elektroenergetycznych 15 kV, w stosunku do której plan wnosi stosowne ustalenia, jednocześnie stanowi, że w przypadku skablowania lub ewentualnego przeniesienia, poza teren planu, danej linii wymienione obostrzenia nie obowiązują. 
Omawiany teren (oznaczony jako U) sąsiaduje z linią kolejową nr 4 – CMK, która ma znaczenie państwowe zgodnie z rozporządzeniem Rady Ministrów z dnia 17 kwietnia 2013 r. w sprawie wykazu linii kolejowych o znaczeniu państwowym. Teren CMK został uznany za teren zamknięty – Decyzja nr 3 Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 24 marca 2014 r. w sprawie ustalenia terenów, przez które przebiegają linie kolejowe, jako terenów zamkniętych, ze względu na obronność i bezpieczeństwo państwa. Teren zamknięty nie posiada wyznaczonej strefy ochronnej. CMK nie jest objęta na terenie województwa łódzkiego, programem ochrony środowiska przed hałasem dla terenów poza aglomeracjami, położonych wzdłuż linii kolejowych, po których przejeżdża ponad 30 000 pociągów rocznie, których eksploatacja spowodowała negatywne oddziaływanie akustyczne, tj. przekroczone zostały dopuszczalne poziomy hałasu określone wskaźnikiem LDWN i LN,  - zgodnie z uchwałą Nr XLIII/794/13 Sejmiku Województwa Łódzkiego z dnia 17 grudnia 2013 roku. Oznacza to, że teren wzdłuż linii nr 4 nie należy do obszarów, gdzie zidentyfikowano przekroczenie dopuszczalnych poziomów hałasu i nie wymaga określenia działań niezbędnych do przywrócenia standardów jakości środowiska. W stosunku do tej linii plan wnosi o ograniczeniach wynikających z obowiązujących przepisów z zakresu transportu kolejowego. 
Poza gazociągiem i linią elektroenergetyczną 15 kV na obszarze planu nie występują zagrożenia dla zdrowia ludzi i zagrożenia dla bezpieczeństwa mienia, ani ze strony czynników zewnętrznych, ani ze strony czynników wewnętrznych, zarówno istniejących jak i projektowanych. Nie oznacza to, że na podstawie przepisów odrębnych w terenie nie będą realizowane inwestycje 
z zakresu łączności publicznej.
W terenie wielofunkcyjnym oznaczonym symbolem przeznaczenia RMu, dla uniknięcia ewentualnych konfliktów funkcjonalno-przestrzennych (głównie pod kątem uciążliwości zapachowych), w tym przypadku dotyczy ochrony interesu osób trzecich z bezpośredniego sąsiedztwa, projekt planu ogranicza wielkość chowu/hodowli inwentarza do 10 DJP. Należy podkreślić, że wielofunkcyjność przedmiotowego terenu wynika ze stanu istniejącego (obecnie działalność rolnicza) i przyszłych zamierzeń młodego pokolenia, dążącego do poszukiwania pozarolniczych źródeł dochodu, 
a  zamieszkującego razem z rodzicami na przedmiotowej nieruchomości. 
Projekt planu w kwestii wymagań ochrony środowiska w tym gospodarowania wodami, wprowadza szereg zakazów i ograniczeń dotyczących wykluczenia niektórych przedsięwzięć 
i inwestycji, o których mowa powyżej przy wymogach bezpieczeństwa i ochrony zdrowia, wprowadza wymóg realizacji elementów infrastruktury technicznej i urządzeń zapewniających, zgodnie 
z obowiązującymi przepisami, ochronę elementów środowiska (gleby, wody powierzchniowe 
i podziemne, powietrze) równocześnie lub wyprzedzająco w stosunku do realizacji danej inwestycji, ustala zasady wyposażenia w infrastrukturę techniczną, zapewniając na tym etapie zagospodarowywania przestrzeni, ochronę środowiska szeroko pojętego, w tym środowisko człowieka. Teren oznaczony jako RMu, projekt planu kwalifikuje pod względem dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku, do terenów zabudowy zagrodowej, a teren oznaczony jako MN do terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zgodnie z obowiązującymi przepisami odrębnymi. Teren oznaczony symbolem przeznaczenia U nie został zakwalifikowany do żadnego 
z rodzajów terenów, ponieważ plan wyklucza z terenu funkcje chronione akustycznie. Sporządzona równocześnie prognoza oddziaływania ustaleń planu na środowisko,  akceptuje rozwiązania projektu planu w tym zakresie, nie precyzując uwag, ani rozwiązań alternatywnych do projektu planu. 

Plan ustalając przeznaczenie terenów oraz warunki i zasady ich zagospodarowania, uwzględnia dotychczasowy stan zagospodarowania obszaru planu jak i oczekiwane przez właścicieli nieruchomości (inwestorów) zmiany w zakresie możliwości nierolniczego wykorzystania gruntów rolnych jako alternatywa dla działalności rolniczej, czy możliwości realizacji funkcji mieszkalnej niezwiązanej z rolnictwem, tym samym  pozwala na zachowanie i realizowanie prawa własności. Grunty stanowiące prywatną własność nie zostały planem przeznaczone dla realizacji celu publicznego, ponieważ nie zachodziła taka potrzeba. 
Projekt planu określa zasady i potrzeby rozwoju infrastruktury technicznej, bez określania lokalizacji i warunków rozwoju sieci szerokopasmowej (z braku zapotrzebowania), natomiast nie wprowadza żadnych ograniczeń odnośnie rozwoju łączności publicznej. Tereny zabudowy będą bazowały na indywidualnych rozwiązaniach w zakresie infrastruktury technicznej, poza energią elektryczną i zaopatrzeniem w wodę, aczkolwiek dopuszczalne są lokalne ujęcie wody (studnia) jak również instalacje wykorzystujące energię odnawialną rozumiane jako mikroinstalacje. Istniejące w sąsiedztwie obszaru planu sieci wodociągowe są w stanie zapewnić odpowiednią ilość i jakość wody do potrzeb zaopatrzenia ludności w wodę. 
       Ustalone planem rozwiązania przestrzenne, nie powodują wzrostu transportochłonności struktur przestrzennych, ponieważ bazują na istniejącym układzie komunikacyjnym, czyli na drogach publicznych (kategorii gminnej, powiatowej). Wymieniony układ komunikacyjny jest wystarczający dla potrzeb obsługi komunikacyjnej zaprojektowanych terenów zabudowy. Nieruchomości mają zapewniony bezpośredni dostęp do dróg publicznych (kategorii gminnej lub powiatowej), a we wsi Chojnatka dodatkowo przez drogę wewnętrzną, która jest własnością właściciela nieruchomości objętych planem. Przyszłe rozwiązania komunikacyjne mające na celu zapewnienie dostępu do drogi publicznej, wydzielanych działek (budowlanych, gruntu) w procedurze podziału, będą w gestii właścicieli nieruchomości czy inwestorów. Projekt planu nie obejmuje swymi granicami dróg publicznych dlatego nie odnosi się do rozwiązań w zakresie przemieszczania się pieszych 
i rowerzystów oraz publicznego transportu zbiorowego (aczkolwiek gmina nie obsługuje mieszkańców w zakresie publicznego transportu zbiorowego). 
         Wyznaczone planem tereny zabudowy zlokalizowane są przy drogach publicznych (gminne, powiatowa), na bazie których ukształtowało się osadnictwo wsi objętych planem, charakteryzujące się różnym stopniem intensywności zabudowy. Struktura osadnicza gminy wykształciła się wzdłuż dróg 
i niejednokrotnie w rozproszeniu. Należy podkreślić, że wykształcona i zwarta struktura funkcjonalno - przestrzenna (obejmująca zabudowę mieszkaniową jednorodzinną, usługową oraz zagrodową), występuje tylko w ośrodku gminnym tzw. osiedle, we wsi Kowiesy.
Projektowana  zabudowa sytuowana jest więc w terenach, które w skali gminy odznaczają się korzystnymi walorami ekonomicznymi przestrzeni i najwyższym stopniem przygotowania tj. bezpośredni dostęp do podstawowej sieci komunikacyjnej, o której mowa wyżej, korzystny stopień wyposażenia w infrastrukturę techniczną adekwatną do planowanej zabudowy (sieć elektroenergetyczna niskiego i średniego napięcia, wodociąg). Gmina nie posiada i nie przewiduje 
w najbliższym czasie budowy sieci kanalizacji sanitarnej. 
Plan zezwala na zagospodarowanie terenów różnymi funkcjami, na ustalonych w nim warunkach zabudowy i zagospodarowania oraz w zgodności z polityką określoną w studium, nie naruszając chronionego prawem interesu publicznego, jak i interesu prawnego właścicieli, w tym nieruchomości sąsiednich, zachowując równowagę pomiędzy interesem prywatnym i publicznym. Potwierdzeniem tego jest przeważający jednorodny charakter przeznaczenia terenów, szereg ustaleń dotyczących kształtowania przyszłej zabudowy, wprowadzone ograniczenia i zakazy zmierzające do ochrony interesu publicznego, zdrowia publicznego i środowiska itp., o których mowa wcześniej. Wielofunkcyjny jest jeden teren, co podyktowane jest stanem istniejącym i zamierzeniami młodszego pokolenia. Plan dotyczy obszaru wiejskiego, gdzie dokonują się przekształcenia społeczno-gospodarcze w kierunku rozwoju wsi wielofunkcyjnych opartych na  prowadzeniu przez mieszkańców wsi pozarolniczych źródeł dochodów. 
     Przedmiotowy teren z racji położenia oraz wielkości nie jest istotny i strategiczny w zakresie potrzeb obronności państwa, dlatego ustalenia planu nie podporządkowano tym wymogom. Plan wnosi stosowny zapis odnośnie gruntów przyległych do linii kolejowej o znaczeniu państwowym, 
o której mowa wyżej.
Projekt planu ustala zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenów obejmujące wskaźniki i parametry zabudowy w zakresie: wysokości obiektów budowlanych w tym budynków, wiat, hal namiotowych, parametrów dachów, maksymalnej powierzchni zabudowy, minimalnej powierzchni biologicznie czynnej oraz w zakresie zasad sytuowania budynków. Zarówno przeznaczenie terenów jak i wymienione wskaźniki, parametry i inne ustalenia planu, zapewniają wymagania ładu przestrzennego w tym urbanistyki i architektury w zakresie kształtowania układu urbanistycznego oraz przyszłych rozwiązań architektonicznych obiektów budowlanych, wpływając tym samym na kształtowanie krajobrazu lokalnego w tym walory architektoniczne i krajobrazowe, nie naruszając interesu publicznego w zakresie ładu przestrzennego. 

Rozwiązania przyjęte w projekcie planu nie naruszają ustaleń studium, a założeniem studium przy określaniu polityki przestrzennej w zakresie struktury funkcjonalno - przestrzennej było zachowanie ukształtowanych struktur przestrzennych i uzupełnianie ich jednorodnymi bądź nie konfliktogennymi funkcjami, celem zachowania ładu przestrzennego. Ustalenia planu przestrzennego przenosząc tę politykę już z zasady przejmują ład przestrzenny.

W zakresie potrzeb osób ze szczególnymi potrzebami (niepełnosprawnych) projekt planu ustala wymóg zapewnienia miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową. Zagadnienie dostosowania obiektów budowlanych, w tym użyteczności publicznej dla potrzeb osób ze szczególnymi potrzebami określają przepisy odrębne, do których plan się odwołuje. 
Projekt planu wraz z prognozą oddziaływania na środowisko poddany był procedurom wymaganym przepisami art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisami art. 53 
i art. 54 ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko. 
Po uzyskaniu stosownych uzgodnień i opinii projekt planu wraz z prognozą oddziaływania na środowisko podlega wyłożeniu do publicznego wglądu w okresie od 17 lipca 2020 roku do 10 sierpnia 2020 roku. W dniu 3 sierpnia 2020 roku przewidziana jest dyskusja publiczna nad przyjętymi 
w projekcie planu rozwiązaniami. W okresie do 25 sierpnia 2020 roku można składać uwagi do projektu planu.
Postępowanie na etapie przystąpienia do sporządzenia planu związane z ogłoszeniem 
i obwieszczeniem o przystąpieniu do jego sporządzenia oraz o przystąpieniu do przeprowadzenia strategicznej oceny oddziaływania na środowisko (o czym była mowa wcześniej), szczegółowe niniejsze uzasadnienie poddane razem z projektem planu procedurze opiniowania i uzgadniania, wyłożenie projektu planu wraz z prognozą do publicznego wglądu zapewnia udział społeczeństwa 
w pracach nad planem, w tym przy użyciu środków komunikacji elektronicznej, przy zachowaniu jawności i przejrzystości procedur planistycznych. 

II. Zgodność z wynikami analizy, o której mowa w art. 32 ust.1 u.p.z.p., wraz z datą uchwały rady gminy, o której mowa w art. 32 ust.2 u.p.z.p. oraz sposób uwzględnienia uniwersalnego projektowania.
Wójt Gminy Kowiesy w celu oceny aktualności studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy i planów miejscowych obowiązujących dla obszaru gminy Kowiesy, dokonał analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Kowiesy, ocenił postępy 
w opracowaniu planów miejscowych. Wyniki przeprowadzonych analiz przedstawił Radzie Gminy Kowiesy. Rada Gminy Kowiesy uchwałą Nr XX/123/16 z dnia 27 października 2016 roku przyjęła wyniki analiz i uznała studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy przyjęte uchwałą Nr XXXV/184/10 Rady Gminy Kowiesy z dnia 22 kwietnia 2010 roku oraz obowiązujące dla obszaru gminy plany miejscowe za aktualne. Jednocześnie w uchwale Rada Gminy zobowiązała Wójta Gminy Kowiesy do sukcesywnego sporządzania planów miejscowych, ewentualnie zmiany obowiązujących planów miejscowych, mając na względzie bieżące potrzeby wynikające 
z priorytetów rozwoju społeczno-gospodarczego gminy i polityki przestrzennej gminy, w tym wynikających z potrzeb realizacji ustaleń studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy czy zgłoszonych wniosków o sporządzenie lub zmianę planu miejscowego.

Wyniki analiz nie stanowiły o potrzebie sporządzenia wieloletniego programu sporządzania planów miejscowych i kolejności ich opracowywania.  
Wobec powyższego należy uznać, że sporządzenie projektu planu jest zgodne 
z wynikami analiz i z w.w. uchwałą, która między innymi stanowi o sporządzaniu planów miejscowych stosownie do potrzeb i celem realizacji polityki ustalonej w studium, a niniejszy plan jest sporządzony wg. zasady stosownie do potrzeb. 
Ustalenia planu są skonstruowane w sposób  użyteczny dla wszystkich w możliwie największym stopniu i nie ograniczają możliwości szczegółowych i szczególnych rozwiązań w zakresie minimalnych wymagań służących dostępności osobom ze szczególnymi potrzebami, zgodnie z obowiązującymi przepisami. 

       III. Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy.

Do projektu planu Wójt Gminy Kowiesy sporządził prognozę skutków finansowych uchwalenia planu miejscowego. Prognoza stanowi, że realizacja ustaleń planu, nie skutkuje obciążeniem finansów publicznych z tytułu realizacji zadań należących do samorządu gminy tj.  budowy dróg publicznych, ponieważ istniejący system komunikacyjny jest wystarczający dla obsługi terenów zabudowy, czy budowy sieci infrastruktury technicznej, ponieważ sieć wodociągowa jest w drogach przylegających do terenów zabudowy, podobnie jest z siecią elektroenergetyczną. Gmina nie przewiduje w najbliższym czasie budowy na swym terenie sieci kanalizacji sanitarnej ani ciepłowniczej. Budżet gminy obciążony jest tylko samą procedurą planistyczną, w tym sporządzeniem projektu planu i wymaganych dodatkowych opracowań. Dochodami gminy, które będą efektem realizacji ustaleń planu, mogą być dochody z tytułu podatku od nieruchomości. Fakt zaistnienia tego dochodu i jego wielkość będą uzależnione od tempa rozwoju planowanych funkcji w terenach zabudowy, co dotyczy głównie terenu we wsi Chojnatka i Zawady. Możliwe są również dochody z tzw. renty planistycznej, pod warunkiem że w ciągu 5 lat od daty przyjęcia planu, grunty rolne przeznaczone do zabudowy, zostaną zbyte przez obecnych właścicieli, co może dotyczyć praktycznie tylko terenu we wsi Chojnatka.
IV. Zmiany wprowadzane do projektu planu w toku jego procedowania. 

Na etapie uzgodnień i opiniowania właściwe organy dokonały niezbędnych uzgodnień i opinii, część była z uwagami. Wojewoda Łódzki poddał w wątpliwość przeznaczenie  terenu we wsi Nowy Wylezin pod przeciwstawne funkcje, dlatego zweryfikowano zakres przeznaczenia. Wprowadzona zmiana zawężająca przeznaczenie terenu nie wpływa na rozszerzenie zakresu funkcji ani zakresu możliwych nowych realizacji obiektów budowlanych, nie wpływa też na powstanie nowych źródeł impasu na środowisko.  Reasumując zmiana ograniczyła zakres przeznaczenia nie dodając nowych funkcji, nie dotyczyła również zasad zagospodarowania terenu i dlatego nie poddano projektu planu ponownemu opiniowaniu i uzgadnianiu, ponieważ zakres zmiany nie naruszał  kompetencji właściwych organów.
Właściciel nieczynnego gazociągu wysokiego ciśnienia gwA250 jako właściwy do określania strefy kontrolowanej w stosunku do gazociągów trwale wyłączonych z eksploatacji  (żaden przepis prawa nie reguluje tej kwestii, sprawy są rozpatrywane indywidualnie) wskazał na wyznaczenie jednej strefy kontrolowanej w odległości 2,0 m od osi gazociągu. W związku z tym zweryfikowano ustalenia planu zgodnie z opinią PGN i G zwiększając odległość od osi gazociągu z 1,5 m na 2,0m.  W tym przypadku również stwierdzono, że nie zachodzi potrzeba ponowienia uzgodnień i opinii, ponieważ zmiana nie narusza kompetencji organów właściwych do opiniowania i uzgadniania. 
Powtórnemu uzgodnieniu poddano projekt planu z GDDK i A w Łodzi z uwagi na nie dotrzymanie, na fragmencie terenu położonego we wsi Zawady, wymaganej 40,0 m odległości nieprzekraczalnej linii zabudowy od krawędzi jezdni drogi ekspresowej S8. Nie dokonano ponownego uzgodnienia 
i opiniowania z innymi organami. 
Powtórnego uzgodnienia dokonano z Prezesem Urzędu Transportu Kolejowego. Pierwsze uzgodnienie było pozytywne, jednak wskazano na potrzebę uwzględnienie uwag, które dotyczyły przytoczenia przepisów ustawy o transporcie kolejowym i przepisów rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 roku. Zgodnie z zasadami techniki prawodawczej nie jest dopuszczalne przytaczanie w uchwale przepisów prawa obowiązującego, one muszą być stosowane. Należy podkreślić, że projekt planu w swych rozwiązaniach spełniał wymogi obowiązujących przepisów. Mając na względzie powyższe wystąpiono  o ponowne uzgodnienie. Projekt planu skorygowano w zakresie powołania się na przepisy z zakresu transportu kolejowego 
i przepisy wykonawcze. Ta zmiana również nie wymagała ponowienia uzgodnień i opiniowania 
z innymi organami.
Projekt planu w omówionej wersji podlega wyłożeniu do publicznego wglądu.
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