UZASADNIENIE

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy, 

obejmującego fragment wsi Chrzczonowice.

Na podstawie uchwały Nr XXIV/138/16 Rady Gminy Kowiesy z dnia 30 grudnia 2016 r. o  przystąpieniu do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy, obejmującego fragment wsi Chrzczonowice, 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 przedmiotowego obszaru aktualnie nie obowiązuje plan miejscowy.   
Zgodność ze studium. 

Projekt planu wyznacza w swych granicach tereny o przeznaczeniu: obiekty produkcyjne, składy, magazyny oraz usługi – symbol literowy dotyczący przeznaczenia PU; droga publiczna klasy - dojazdowej - symbol literowy dotyczący przeznaczenia KD-D; droga wewnętrzna – symbol literowy dotyczący przeznaczenia KDW. 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 kierunek rozwoju i polityki przestrzennej – obszary wielofunkcyjnego rozwoju  gospodarczego – usług, produkcji, obsługi rolnictwa, składów, magazynów, transportu 
i motoryzacji – symbol PU. Projekt planu w definicji przeznaczenia terenu PU, w ramach produkcji, dopuszcza realizację urządzeń wytwarzających energię z wykorzystaniem energii słonecznej o mocy nie przekraczającej 100 kW, nie dopuszcza natomiast realizacji urządzeń wytwarzających energię z wykorzystaniem energii wiatru oraz wytwarzania biogazu rolniczego.  Z zakresu usług wyklucza, zgodnie z zapisami studium: administrację publiczną, wymiar sprawiedliwości, kulturę, oświatę, wychowanie, naukę, szkolnictwo wyższe, turystykę, sport, kult religijny, opiekę zdrowotną, społeczną lub socjalną. 
W zakresie wskaźników i parametrów zabudowy, projekt planu spełnia wymogi określone 
w studium tj.

	Studium /projekt planu
	Min. powierzch. biolog. czynna
	Wysokość budynków
	Mini. powierzch. działki budowl.
	Miejsca postojowe
	dachy

	studium
	15%
	18,0 m, o charatk. wieżowym do 40,0 m
	300 m2,usługowa 700 m2 produkc.
	1msc/ 400 m2 pow. użyt.
1 msc/50 m2 pow. sprzedaży

1 msc/na 5 rozp. msc pracy 
	do 450

	proj. planu
	15%
	16,0 m, zwiększ o 4,0m o urządz. techn.
	3000,00 m2
	1msc/ 400 m2 pow. użyt.
1 msc/50 m2 pow. sprzedaży

1 msc/na 5 rozp. msc pracy
	do 400


Ustalenia projektu planu w zakresie przeznaczenia terenów, dopuszczenia w przeznaczeniu oraz warunków zagospodarowania, parametrów i wskaźników urbanistycznych pozostają 
w zgodności z ustaleniami studium.
Wójt Gminy Kowiesy sporządzając projekt planu ustosunkował się i spełnił wymagania wynikające z przepisów ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073).

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 lutego  2017 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 w Kowiesach, na tablicy informacyjnej w budynku Urzędu Gminy w Kowiesach oraz przekazał sołtysowi wsi Chrzczonowice. Do 10 marca 2017 roku został określony termin składania wniosków i uwag. 

Dokumentacja planu udostępniona była do wglądu publicznego w Urzędzie Gminy 
w Kowiesach 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 wyżej wymienionym trybie nie wpłynął żaden wniosek ani uwaga. Natomiast przed podjęciem uchwały o przystąpieniu do sporządzenia omawianego planu mieszkańcy wsi Chrzczonowice i wsi sąsiednich, gminy Kowiesy wystąpili z wnioskiem o sporządzenie  planu dla przedmiotowego obszaru. Wnioskodawcy poprzez odpowiednie zapisy w planie chcą powstrzymać inwestycję związaną z gospodarowaniem odpadami na działkach ewid. o nr 88, 86/3 (dotychczas użytkowanych na cele przemysłowe jak: gorzelnia, przetwórnia owoców i warzyw)  dotyczącą produkcji polepszacza glebowego, dla której wszczęto postępowanie dla wydania decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach realizacji inwestycji. Mieszkańcy obawiając się uciążliwości dla środowiska ich zamieszkania, wyrazili swoje „nie” dla tej inwestycji. 
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 w.w. studium. 
Wójt Gminy Kowiesy ustalając przeznaczenie terenów w obszarze planu oraz określając potencjalny sposób zagospodarowania i korzystania z terenów, ważył interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgłaszane w postaci wniosków i uwag, zmierzające do ochrony istniejącego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a także analizy ekonomiczne, środowiskowe i społeczne. W związku z powyższym w obszarze projektu planu zostały wyznaczone tereny o symbolach  literowych dotyczących przeznaczenia: PU; KD-D; KDW. Ponieważ z zakresu usług projekt planu wyklucza większość usług z zakresu użyteczności publicznej, o których mowa wcześniej, to należy uznać, że wprowadzone funkcje i formy zabudowy nie wykluczają się nawzajem, ponieważ nie są w stosunku do siebie kolizyjne.  
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. Z opracowań wynika, że w granicach planu nie występują: obszary przyrodnicze objęte ochroną prawną w tym obszary Natura 2000, obiekty zabytkowe, dobra kultury współczesnej, tereny szczególnego zagrożenia powodzią, zasoby naturalne, wody powierzchniowe, 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 tej problematyki tj. wymagań ochrony zabytków i dziedzictwa kulturowego, w tym krajobrazów kulturowych, dóbr kultury współczesnej oraz wymagań ochrony środowiska w zakresie obszarów chronionych ustanowionych na podstawie obowiązujących przepisów.
W opracowaniu ekofizjograficznym – podstawowym nie stwierdzono również występowania w tym rejonie elementów i składowych przyrody ożywionej i nieożywionej, typów siedlisk przyrodniczych, gatunków roślin i zwierząt wymagających ochrony, w tym 
w formie wyznaczenia obszarów Natura 2000, walorów krajobrazowych. W obszarze planu nie występują grunty leśne, gleby organiczne, ani gleby I ÷ III klasy bonitacyjnej. Z uwagi na znaczne przekształcenie antropogeniczne obszaru, brak walorów przyrodniczych, krajobrazowych, kulturowych warunkujących rozwój, nie podporządkowano ustaleń planu tym wymogom. Aktualnie brak audytu krajobrazowego dla województwa łódzkiego, ani plan zagospodarowania przestrzennego dla województwa łódzkiego nie wyznacza krajobrazów priorytetowych, ale biorąc pod uwagę brak istotnych walorów krajobrazowych i kulturowych można prognozować, że przedmiotowy obszar nie zostanie zakwalifikowany do krajobrazu priorytetowego w znaczeniu wg. obowiązujących przepisów. 
Projekt planu mając na względzie wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwo ludzi i mienia wprowadził w obszarze zakaz lokalizowania zakładów o dużym i zwiększonym ryzyku wystąpienia poważnej awarii. Ponadto dla ochrony zdrowia i bezpieczeństwa ludzi, ustala zakaz realizacji przedsięwzięć mogących zawsze znacząco oddziaływać na środowisko, jak również wprowadza wymóg zachowania na granicy działki budowlanej, terenu inwestycji standardy jakości środowiska stosownie do funkcji, 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. 
Przez obszar planu przebiega gazociąg wysokiego ciśnienia, 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 szerokość strefy nie może być mniejsza niż 15,0 m 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. Projekt planu został zaopiniowany pozytywnie przez wymienionego operatora gazociągu, pod względem strefy kontrolowanej i wymagań wynikających z przepisów.
Poza gazociągiem i napowietrzną siecią elektroenergetyczną średniego napięcia 15 kV, od której wyznaczono strefę ochronną o szerokości 15,0 m licząc po 7,5 m od osi linii, z ograniczeniami i działaniami zgodnie z przepisami odrębnymi, 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. 
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. Przeznaczenie terenów w obszarze planu nie kwalifikuje ich do objęcia ochroną przed hałasem, stosownie do przepisów odrębnych. 
Sporządzona równocześnie prognoza oddziaływania ustaleń planu na środowisko, (pozytywnie zaopiniowana przez RDOŚ w Łodzi i PPIS w Skierniewicach) akceptuje rozwiązania projektu planu w tym zakresie, nie precyzując uwag, ani rozwiązań alternatywnych do projektu planu. 

Ustalone przeznaczenie terenów, warunki i zasady zagospodarowania uwzględniają dotychczasowy stan zagospodarowania obszaru (na fragmencie teren poprzemysłowy, na którym funkcjonowały: gorzelnia rolnicza, a następnie zakład przetwórstwa warzyw i owoców, obecnie nie jest prowadzona żadna działalność) jak i oczekiwane przez właścicieli nieruchomości (inwestorów) zmiany w zakresie nierolniczego wykorzystania gruntów rolnych jako alternatywa dla działalności rolniczej, pozwalając tym samym na zachowanie i realizowanie prawa własności. Ustalenia planu nie ograniczają korzystania z nieruchomości 
w dotychczasowy rolniczy sposób. W granicach planu grunty stanowiące prywatną własność (trójkąt o długości dwóch boków po 6,0 m) zostały przeznaczone pod poszerzenie drogi publicznej, kategorii gminnej (przylegającej do południowych granic obszaru planu) celem prawidłowego rozwiązania skrzyżowania z drugą drogą publiczną, kategorii gminnej, (przylegającą do wschodnich granic obszaru planu), czyli dla realizacji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. 
Projekt panu określa zasady rozwoju i potrzeby w zakresie infrastruktury technicznej. Z braku zapotrzebowania nie odnosi się do rozwoju sieci szerokopasmowej, nie wprowadza ograniczeń odnośnie rozwoju łączności publicznej. Zagospodarowanie terenów z dopuszczoną zabudową, będzie bazowało na indywidualnych rozwiązaniach w zakresie infrastruktury technicznej, poza energią elektryczną i zaopatrzeniem w wodę, aczkolwiek dopuszczalne jest lokalne ujęcie wody (studnia) czy wykorzystanie energii odnawialnej, poza wykorzystaniem siły wiatru i biogazu rolniczego. Istniejący w drodze gminnej wodociąg jest w stanie zapewnić odpowiednią ilość i jakość wody do potrzeb wynikających z ustaleń niniejszego planu.
       Rozwiązania przestrzenne bazują na istniejącym układzie komunikacyjnym, czyli drogach publicznych, kategorii gminnej występujących w bezpośrednim sąsiedztwie projektowanych terenów zabudowy, z których jedna na fragmencie objęta jest granicami planu, a na fragmencie uzyskuje poszerzenie, nawiązujących do pozostałego systemu komunikacyjnego gminy. Realizacja zamierzeń inwestorów może mieć wpływ na transportochłonność układu przestrzennego. Jednakże istniejące wymienione drogi publiczne są w stanie zabezpieczyć potrzeby w tym zakresie, tak jak obsługiwały komunikacyjnie dotychczasową działalność gospodarczą (gorzelnia, przetwórnia owoców i warzyw) w terenie oznaczonym jako 1 PU i nie zachodzi potrzeba wyznaczenia nowych dróg publicznych. Każda nieruchomość objęta granicami planu obecnie ma zapewniony bezpośredni dostęp do dróg publicznych (kategorii gminnej), natomiast rozwiązania komunikacyjne wewnętrzne (zapewniające dostęp do dróg publicznych – kategorii gminnej) będą w gestii właścicieli nieruchomości czy inwestorów stosownie do potrzeb. Docelowo, w sytuacji intensyfikacji zagospodarowania wyznaczonych terenów zabudowy, może zaistnieć potrzeba przebudowy drogi publicznej, kategorii gminnej objętej na fragmencie planem, celem podniesienia parametrów technicznych i eksploatacyjnych, natomiast na pozostałym odcinku nie objętym planem wymieniona zarówno przebudowa jak i rozbudowa mogą nastąpić w trybie  przepisów odrębnych, czy planu miejscowego. Ustalony planem fragment drogi publicznej posiada parametry w liniach rozgraniczających, umożliwiających bezpieczny ruch rowerowy i pieszy, aczkolwiek z racji położenia i obsługi terenów zabudowy bez funkcji mieszkaniowej i usługowej z zakresu użyteczności publicznej nie zachodzi potrzeba rozwiązań w tym zakresie.  
         Projektowana zabudowa zlokalizowana jest poza obszarem o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. W sąsiedztwie projektowanych planem terenów zabudowy, występuje rozproszona zabudowa zagrodowa.  W gminie Kowiesy wykształcona zwarta struktura funkcjonalno-przestrzenna obejmuje ciągi zabudowy zagrodowej wzdłuż dróg, z pojedynczą zabudową mieszkaniową jednorodzinną i usługami typu handel detaliczny oraz usługi użyteczności publicznej, a w samym ośrodku gminnym zabudowę mieszkaniową jednorodzinną i usługi. W granicach jednostki osadniczej (wieś Chrzczonowice), brak dostatecznej ilości terenów przeznaczonych pod projektowany 
w planie rodzaj zabudowy (produkcja, magazyny, składy, diagnostyka i naprawy, obsługa rolnictwa, motoryzacja, bazy transportowe), położonych w wykształconych strukturach funkcjonalno-przestrzennych, bądź w bezpośrednim ich sąsiedztwie. Projektowany rodzaj zabudowy sytuowany jest więc w obszarze częściowo już wykorzystywanym na cele działalności nierolniczej i o najwyższym stopniu przygotowanym do tego rodzaju zabudowy, charakteryzującym się korzystnymi walorami ekonomicznymi przestrzeni tj. korzystnym dostępem do sieci komunikacyjnej, o której mowa wyżej, korzystnym stopniem wyposażenia w infrastrukturę techniczną adekwatną do planowanej zabudowy (sieć elektroenergetyczna niskiego i średniego napięcia, wodociąg, natomiast gmina nie posiada sieci kanalizacji sanitarnej), oddalenie od zwartej zabudowy z funkcją mieszkaniową, jak również dotychczasowa funkcja przemysłowa działek ewid. o nr 88 i 86/3 uhonorowana już w planie ogólnym gminy Kowiesy, który utracił moc obowiązującą. 
Plan w swych granicach zezwala na zagospodarowanie nieruchomości funkcjami nierolniczymi (produkcja, składy, itp.) na ustalonych warunkach zabudowy 
i zagospodarowania oraz w zgodności z polityką określoną w studium, nie naruszając chronionego prawem interesu publicznego, jak i interesu prawnego właścicieli nieruchomości sąsiednich, zachowując równowagę pomiędzy interesem prywatnym i publicznym. Potwierdzeniem tego jest ustalone przeznaczenie terenów, szereg ustaleń dotyczących kształtowania przyszłej zabudowy, wszelkie ograniczenia i zakazy wprowadzone planem zmierzające do ochrony interesu publicznego, zdrowia publicznego i środowiska itp., o których mowa wcześniej. 

      Projektowana zabudowa z punktu widzenia interesu publicznego związanego 
z zagospodarowaniem przestrzennym, może częściowo zabezpieczyć potrzeby w zakresie lokalnego rynku pracy, stwarzając miejsca pracy. 

Przedmiotowy teren z racji położenia, wielkości nie jest istotny i strategiczny 
w zakresie potrzeb obronności i bezpieczeństwa państwa, dlatego ustalenia planu nie podporządkowano tym wymogom. 

Projekt planu ustala zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu określając wskaźniki i parametry zabudowy w zakresie: wysokości obiektów budowlanych w tym budynków, wiat, parametry dachów, maksymalną powierzchnię zabudowy, minimalną powierzchnię biologicznie czynną, zasady sytuowania budynków w stosunku do dróg określone nieprzekraczalną linią zabudowy. Zarówno przeznaczenie terenów jak i wymienione wskaźniki i parametry 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. Należy podkreślić, że projektowany rodzaj zabudowy nie jest obcy w tym rejonie, z racji dotychczasowej zabudowy przemysłowej, oraz dość licznych w tym rejonie przechowalni owoców, które architekturą są zbliżone do magazynów, czy obiektów produkcyjnych. Istotnym jest, z punktu widzenia projektowanej zabudowy, że rejon lokalizacji obszaru projektu planu nie cechuje się walorami krajobrazowymi w sensie przyrody, ukształtowania terenu, czy walorów w zakresie struktury użytkowania i zagospodarowania terenu, które to mogłyby być zakłócone nową zabudową. 
Rozwiązania przyjęte w projekcie planu są zgodne z zapisami 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.

Projekt planu z racji charakteru projektowanej zabudowy odnosi się do potrzeb osób niepełnosprawnych, tylko w zakresie wymogu zapewnienia miejsc do parkowania samochodów przeznaczonych na parkowanie pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową dla funkcji handlowej o powierzchni sprzedaży powyżej 500,00 m2. 
Projekt planu nie wyznacza terenów pod zabudowę mieszkaniową, dlatego jego ustalenia nie uwzględniają potrzeb w zakresie publicznego transportu zbiorowego. 
Projekt planu wraz z prognozą oddziaływania na środowisko został poddany 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. 
Postępowanie na etapie przystąpienia do sporządzenia planu związane 
z ogłoszeniem i obwieszczeniem o przystąpieniu do sporządzenia planu oraz o przystąpieniu do przeprowadzenia strategicznej oceny oddziaływania na środowisko (o czym była mowa wcześniej), w którym zapewniony został udział społeczeństwa, możliwość składania uwag 
i wniosków, szczegółowe niniejsze uzasadnienie poddane razem z projektem planu procedurze opiniowania i uzgadniania, a następnie wyłożenie  do publicznego wglądu 
i możliwość składania uwag, w tym w formie elektronicznej, zapewnia udział społeczeństwa w pracach nad planem, w tym przy użyciu środków komunikacji elektronicznej, przy zachowaniu jawności i przejrzystości procedur planistycznych, co jest zawarte 
w dokumentacji planu. 

Wyłożenie projektu planu wraz z prognozą oddziaływania na środowisko do publicznego wglądu odbędzie się w okresie od  7 lipca do 31 lipca 2017 roku, zgodnie z ogłoszeniem w prasie lokalnej z dnia 29 czerwca 2017r. oraz obwieszczeniem w BIP urzędu gminy, na tablicy ogłoszeń i przekazanym sołtysowi wsi Chrzczonowice. Dyskusja publiczna nad przyjętymi w projekcie planu rozwiązaniami ustalona została w dniu 11 lipca, a uwagi mogą być zgłaszane do 17 sierpnia 2017 roku.
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.
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, zgłoszonych wniosków 
o sporządzenie planu miejscowego lub zmianę obowiązującego planu miejscowego.

Wyniki analiz nie stanowiły o potrzebie sporządzenia wieloletniego programu sporządzania planów miejscowych i kolejności ich opracowywania. Mieszkańcy wsi Chrzczonowice i gminy wystąpili z wnioskiem o sporządzenie planu dla tego obszaru, o czym była mowa wcześniej i w analizie zasadności przystąpienia do sporządzenia planu. 
Wobec powyższego należy uznać, że sporządzenie projektu planu jest zgodne 
z wynikami analiz i z w.w. uchwałą, która stanowi między innymi o sporządzaniu planów miejscowych stosownie do potrzeb. 
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, skutkuje obciążeniem finansów publicznych w zakresie: przebudowy drogi publicznej kategorii gminnej oznaczonej w planie jako 3 KD-D, celem poprawy jej parametrów technicznych, przejęcia gruntów pod poszerzenie drogi publicznej kategorii gminnej (realizację tzw. trójkąta widoczności) oznaczonej jako 5 KD-D. Dodatkowo budżet gminy obciążony jest kosztami sporządzenia projektu planu i wymaganych dodatkowych opracowań. Obciążenia finansowe dotyczące przebudowy drogi publicznej kategorii gminnej nie są bezpośrednim przełożeniem ustaleń planu, dlatego te działania mogą być realizowane w przyszłości zależnie od posiadanych środków i potrzeb w zakresie poprawy parametrów techniczno-eksploatacyjnych, np. z racji znacznej aktywizacji projektowanych terenów przemysłowych, natomiast obowiązek przejęcia terenu pod poszerzenie (tzw. trójkąt widoczności) może nastąpić po przyjęciu planu, ponieważ właściciel, użytkownik wieczysty może wystąpić o wykupienie nieruchomości w części oznaczonej jako 5 KD-D. Koszty związane z wykupem będą małe w granicach 500,00 zł. Dochodami gminy, które byłyby efektem realizacji ustaleń planu mogą być, dochody z tytułu podatku od nieruchomości, jednak czy to nastąpi i wielkość podatku będą uzależnione od tempa rozwoju planowanych funkcji w terenach zabudowy. Możliwe są 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.
IV. Zmiany wprowadzane do projektu planu w toku jego procedowania. 

Projekt planu w wersji omówionej wraz z prognozą oddziaływania na środowisko został poddany 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. 
Uzyskano niezbędne opinie i uzgodnienia. W trakcie tego postępowania  projekt planu podlegał ponownemu zaopiniowaniu z RDOŚ w Łodzi z racji prognozy oddziaływania na środowisko, która nie zawierała analiz dotyczących oddziaływania ustaleń  planu na JCW (podziemne i powierzchniowe) oraz ponownemu uzgodnieniu z GDDKiA w Łodzi. Warunkiem uzgodnienia  projektu planu, przez GDDKiA było przejęcie drogi wewnętrznej, na fragmencie objętej planem (oznaczonej jako 4 KDW), która jest drogą serwisową wybudowaną wraz z budową drogi ekspresowej S8, dalej nawiązującą do węzła Babsk na terenie gminy Biała Rawska, na rzecz gminy lub rezygnacja z dopuszczenia obsługi komunikacyjnej aktywizowanych terenów przemysłowych przez wymienioną drogę wewnętrzną. GDDKiA w Łodzi, stoi na stanowisku, że drogi dojazdowe (serwisowe) wybudowane w ramach budowy drogi ekspresowej S8, zostały zaprojektowane przy założeniu obecnego czyli rolniczego wykorzystania terenów przyległych i nie mają parametrów dla obsługi terenów przemysłowych. Należy podkreślić, że w chwili opracowania dokumentacji i budowy drogi ekspresowej, studium gminy Kowiesy, wyznaczało dla tego terenu kierunek przemysłowo - usługowy.  Projekt planu został zmieniony pod tym kątem, zrezygnowano z obsługi obszaru planu przed drogę wewnętrzną jak wskazano powyżej i ponownie wysłano projekt planu do uzgodnienia z GDDKiA w Łodzi. GDDKiA w Łodzi telefonicznie zgłosiła milczącą zgodę dla rozwiązań projektu planu. Zmiana nie skutkowała koniecznością poddania projektu planu uzgodnieniom i opiniowaniu z innymi organami zgodnie z wymogami przepisów. 
Wyjaśnienia wymaga fakt, że GDDKiA w Łodzi w swych pismach używa pojęcia droga dojazdowa w ramach pasa drogowego drogi ekspresowej, natomiast zgodnie z dokumentacją projektową drogi ekspresowej i oznaczeniem w terenie jest to droga wewnętrzna, dlatego w projekcie planu została oznaczona jako droga wewnętrzna. Należy podkreślić, że tzw. drogi serwisowe nie posiadają dookreślonego statusu prawnego, dlatego nieścisłość ta została wyjaśniona z GDDKiA w Łodzi, która akceptuje oznaczenie drogi w projekcie planu jako drogi wewnętrznej.
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