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I.  INFORMACJE WSTĘPNE.    
 

1.  Podstawa opracowania.  
 

Podstawą opracowania jest uchwała Nr XXIX/158/21  Rady Gminy Kowiesy  z dnia 25 lutego 2021 

roku w sprawie przystąpienia do sporządzenia zmiany Studium Uwarunkowań i Kierunków 
Zagospodarowania Przestrzennego gminy Kowiesy. 

Wymóg sporządzenia uwarunkowań rozwoju przestrzennego w ramach dokumentu planistycznego 
jakim jest studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy, wynika 

bezpośrednio z ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 
(Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z późn. zm.). Zakres i kształt uwarunkowań określa Rozporządzenie 

Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie zakresu projektu studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2405), które 
stanowi, że dla sporządzania studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

gminy, dla którego podjęto uchwałę o przystąpieniu do jego sporządzenia/zmiany przed wejściem  
w życie wymienionego rozporządzenia obowiązuje dotychczasowe Rozporządzenie Ministra 

Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 roku w sprawie zakresu i projektu studium uwarunkowań  

i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. z 2004 r. Nr 118, poz. 1233).  Tak więc 
niniejsze studium opracowane jest na podstawie rozporządzenia dotychczasowego.  

Uwarunkowania rozwoju przestrzennego są podstawą do sformułowania kierunków rozwoju 
przestrzennego i kształtowania struktury funkcjonalno - przestrzennej obszaru gminy.  
 

Zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - w studium 

uwzględnia się uwarunkowania wynikające w szczególności z:  
1) dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenie terenu, 

2) stanu ładu przestrzennego i wymogów jego ochrony, 

3) stanu środowiska, w tym stanu rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej, wielkości  
i jakości zasobów wodnych oraz wymogów ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu, w tym 

krajobrazu kulturowego, 
4) stanu dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej, 

5) rekomendacji i wniosków zawartych w audycie krajobrazowym lub określenia przez audyt 

krajobrazowy granic krajobrazów priorytetowych, 
6) warunków i jakości życia mieszkańców, w tym ochrony ich zdrowia, oraz zapewnienia dostępności 

osobom ze szczególnymi potrzebami, 
7) potrzeb i możliwości rozwoju gminy, uwzględniając w szczególności: a) analizy ekonomiczne, 

środowiskowe i społeczne, b) prognozy demograficzne, w tym uwzględniające, tam gdzie to 
uzasadnione, migracje w ramach miejskich obszarów funkcjonalnych ośrodka wojewódzkiego,  

c) możliwości finansowania przez gminę wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury 

technicznej, służących realizacji zadań własnych gminy, d) bilansu terenów przeznaczonych pod 
zabudowę, 

8) stanu prawnego gruntów, 
9) występowania obiektów i terenów chronionych na podstawie przepisów odrębnych, 

10) występowania obszarów naturalnych zagrożeń geologicznych, 

11) występowania udokumentowanych złóż kopalin, zasobów wód podziemnych oraz 
udokumentowanych kompleksów podziemnego składowania dwutlenku węgla, 

12) występowania terenów górniczych wyznaczonych na podstawie przepisów odrębnych, 
13) stanu systemów komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporządkowania 

gospodarki wodno – ściekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami, 
14) zadań służących realizacji ponadlokalnych celów publicznych, 

15) wymagań dotyczących ochrony przeciwpowodziowej. 
 

Zakres problematyki studium kształtują również wymagania wynikające z innych ustaw, które mają 
bezpośrednie odniesienie do studium: ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody; 

ustawa z dnia 20 lipca 2017 roku Prawo wodne; ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony 

środowiska; ustawa z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami; ustawa z 
dnia 3 października 2008 roku o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale 
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społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko; ustawa z dnia 20 

maja 2016 roku o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych. 
       
2.  Struktura opracowania. 
         

Niniejsze opracowanie składa się z: 
- części tekstowej „Uwarunkowania rozwoju przestrzennego”, 

- części graficznej - mapa topograficzna w skali 1 : 20 000 „Uwarunkowania rozwoju przestrzennego” 
 

3.  Źródła informacji. 
  

 Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy – przyjęte 

uchwalą Nr XXXV/184/10 Rady Gminy Kowiesy z dnia 22 kwietnia 2010 roku. 
 Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe gminy Kowiesy. K. Nowakowski. (HYDROGEOL), Maj 

2009 rok. 

 Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe sporządzone dla potrzeb niniejszego studium. M. 

Rogowska, Maj 2021 rok.   
 Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowiązujące na obszarze gminy Kowiesy. 

 Raporty o stanie środowiska w województwie Łódzkim w latach 2010 – 2020, Biblioteka 

Monitoringu Środowiska WIOŚ Łódź. 

 Gminna Ewidencja Zabytków. 

 Statystyczne Vademecum Samorządowca – lata 2014 – 2019. 

 Materiały – dane statystyczne, ewidencyjne, podatkowe pochodzące z Urzędu Gminy Kowiesy. 

 Akty prawa miejscowego powołujące prawne formy ochrony przyrody. 

 Plan Ochrony Bolimowskiego Parku Krajobrazowego. 

 Polityka Ekologiczna Państwa 2030 – strategia rozwoju w obszarze środowiska i gospodarki 

wodnej” – PEP 2030 – Uchwała Nr 67 Rady Ministrów z dnia 16 lipca 2019 roku. 

 Informacje dotyczące obszarów objętych ochroną przyrody Natura 2000-strona internetowa  

Ministerstwa   Ochrony   Środowiska    (mos.gov.pl/natura 2000)   i   strona    internetowa - 
Regionalnej Dyrekcji Ochrony Środowiska w Łodzi natura 2000. gdos.gov.pl). 

 Plan Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Łódzkiego - przyjęty przez Sejmik 

Województwa Łódzkiego Uchwałą Nr LV/679/18 z dnia 28 września 2018 roku, wraz z prognozą 
jego oddziaływania na środowisko. 

 Strategiczny Plan do adaptacji dla sektorów i obszarów wrażliwych na zmiany klimatu do roku 

2020 z perspektywą do roku 2030. Ministerstwo Środowiska, październik 2013 r. 
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II. POWIĄZANIA Z OTOCZENIEM. 
 

1. Położenie obszaru gminy. 
 

Gmina Kowiesy położona jest w województwie łódzkim, na pograniczu z województwem 

mazowieckim oraz w południowo-wschodniej części  powiatu skierniewickiego. Siedziba gminy odległa 
jest od miasta powiatowego – Skierniewice o około 30 km, a od miasta wojewódzkiego – Łodzi  

o około 70 km.   
Gmina jest stosunkowo dużą powierzchniowo gminą wiejską (86,81 km2)  o charakterze rolniczym.  

W jej granicach administracyjnych znajduje się 26 obrębów geodezyjnych, stanowiących  strukturę 

osadniczą gminy. 
 

Gmina  sąsiaduje z: od południa z gminą Biała Rawska (powiat rawski), od zachodu z gminą Nowy 

Kawęczyn (powiat skierniewicki), od  północnego zachodu z gminą Puszcza Mariańska (powiat 

żyrardowski - województwo mazowieckie) od północnego wschodu i wschodu z gminą Mszczonów 
(powiat żyrardowski - województwo mazowieckie).  

 
Rys. położenie administracyjne gminy. 

 
Źródło: opracowanie własne 
 

2. Powiązania społeczno – gospodarcze i administracyjne. 
 

Powiązania gminy z otoczeniem w skali rejonu i regionu zaznaczają się na płaszczyźnie 

administracyjnej, usługowej, infrastrukturalnej, gospodarczej. 
Zasięg powiązań funkcjonalno - przestrzennych gminy jest różny w poszczególnych płaszczyznach 

(sferach życia) i posiada różnorodną intensywność. Na obszarze gminy zaznaczają się wpływy 
obszaru powiatu żyrardowskiego należącego do województwa mazowieckiego.  

Komplet instytucji sprawujących funkcje administracji samorządowej szczebla powiatowego dla 

obszaru gminy jest umiejscowiony w mieście Skierniewice. Dotyczy to również obiektów  
o funkcjach użyteczności publicznej w zakresie: szkolnictwa ponadpodstawowego, służby zdrowia 

(szczególnie szpitalnictwa, specjalistycznej opieki zdrowotnej), kultury, bankowości, bezpieczeństwa 
publicznego. Natomiast instytucje z zakresu administracji specjalnej /Sąd Rejonowy, Prokuratura 

Rejonowa/ zlokalizowane są w  Rawie Mazowieckiej.  
Najbliższymi zurbanizowanymi ośrodkami miejskimi są miasta: Mszczonów, Żyrardów, Rawa 

Mazowiecka, które podobnie jak miasto Skierniewice, pełnią funkcje ośrodków usługowych dla 

mieszkańców gminy.  
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Administracja szczebla wojewódzkiego i rządowego dla gminy zlokalizowana jest na terenie miasta 

Łodzi.  
Powiązania gospodarcze gminy z obszarami (bezpośrednio sąsiadującymi lub bardziej odległymi) 

dotyczą rynku zbytu produktów rolnych zarówno do celów konsumpcyjnych jak i przetwórczych oraz 

zaopatrzenia w środki produkcji rolnej. Duże znaczenie dla gospodarki rolnej w zakresie rynku zbytu 
produktów rolnych pełni Giełda Rolna w Broniszach oraz Targowisko Miejskie w Żyrardowie, a także 

targowiska w innych sąsiednich miastach.  
 

Zarysowują się powiązania gminy z Aglomeracją Warszawską (województwo mazowieckie) oraz  

z nieco mniejszym nasileniem z Aglomeracją Łódzką.  Aglomeracje te są dla mieszkańców gminy  

ważnym chłonnym rynkiem pracy. Ponadto pełnią funkcje ośrodka administracji wojewódzkiej 
rządowej i centralnej, ośrodków skupiających usługi na wysokim poziomie specjalistycznym  

w zakresie ochrony zdrowia, kultury, oświaty, handlu oraz usług komercyjnych. Obszar gminy 
zaczyna coraz częściej pełnić funkcję „sypialni” i wypoczynku w stosunku do tych aglomeracji,  

a sprzyja temu zjawisku korzystne powiązanie komunikacyjne.   
  

Gmina Kowiesy współpracuje z gminami sąsiednimi w zakresie rozwoju społeczno – gospodarczego. 
Przynależy do Stowarzyszenia Lokalna Grupa Działania KRAINA RAWKI, które swym zasięgiem 

obejmuje dziewięć gmin. Do Stowarzyszenia należą ponadto gminy: z województwa łódzkiego: Biała 
Rawska, Cielądz, Rawa Mazowiecka, Regnów, Sadkowice, Żelechlinek, z województwa 

mazowieckiego: Puszcza Mariańska i Wiskitki. Celem Stowarzyszenia jest zrównoważony rozwój 

obszarów wiejskich na rzecz poprawy jakości życia ich mieszkańców. Celami pośrednimi 
przekładającymi się na rozwój przestrzenny są m.inn.: stymulowanie rozwoju przedsiębiorczości; 

rozwój sportu, rekreacji i turystyki; zachowanie tradycji i rozwój kultury; identyfikacja  
i zagospodarowanie zasobów naturalnych; wspieranie przedsiębiorczości i biznesu; wspieranie 

agroturystyki; realizacja dokumentów planistycznych takich jak Zintegrowana Strategia Rozwoju 

Obszarów Wiejskich i Lokalna Strategia Rozwoju. 
 

3.  Powiązania komunikacyjne i infrastrukturalne. 
 

Przez obszar gminy przebiegają dwa główne korytarze transportowe. Są to: 

 korytarz o znaczeniu krajowym, oparty o drogę ekspresową S8 relacji Wrocław - Białystok, 

docelowo Kłodzko – Białystok, stanowiącą fragment trasy europejskiej E67. Droga przecina 

prawie centralnie obszar gminy na kierunku wschód – zachód. Droga dostępna jest dla obszaru 
gminy na węźle Huta Zawadzka w miejscowości Zawady i na zjeździe i wjeździe w miejscowości 

Kowiesy, 
 korytarz kolejowy o znaczeniu krajowym – linia kolejowa nr 4 Centralna Magistrala Kolejowa 

(CMK) Grodzisk Mazowiecki – Zawiercie. CMK przebiega w części wschodniej gminy na kierunku 

północno- południowym. Nie pełni dla mieszkańców gminy powiązań komunikacji kolejowej. 
 

Korzystne powiązania komunikacyjne zewnętrze dla mieszkańców gminy stanowią:  
 droga krajowa nr 70 relacji węzeł Huta Zawadzka – Łowicz, umożliwiająca połączenia w kierunku 

północnym, a przez węzeł „Skierniewice” z autostradą A2, a następnie w Zgierzu połączenie  

z autostradą A1,  

 drogi powiatowe, umożliwiające powiązania w kierunku Nowego Kawęczyna oraz od węzła Huta 

Zawadzka w kierunku Białej Rawskiej, 
 

Ośrodkami węzła komunikacji pasażerskiej szczególnie w zakresie powiązań kolejowych są miasta: 

Skierniewice, Żyrardów, Warszawa i Łódź. 
 

Powiązania przestrzenne zewnętrzne występują również na poziomie infrastruktury technicznej  
i obejmują: 

 

 W zakresie elektroenergetyki: 

      -  przez  obszar  gminy  w  jego  wschodniej  części  przebiega  linia  elektroenergetyczna 110 kV   
                    relacji  „Huta  Zawadzka  –  Mszczonów”  i  druga   linia   elektroenergetyczna  110  kV  relacji 

        „Huta Zawadzka – Kaleń”, obie  wychodzą  z  GPZ „Huta Zawadzka”,  zlokalizowanym  we  wsi   

         Zawady.  
-  energia  elektryczna  dostarczana  jest  na  teren  gminy magistralnymi napowietrznymi liniami  
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        15  kV  wyprowadzonymi   ze   stacji  110/15kV:  „Skierniewice”;  „Mszczonów”, „Huta       

Zawadzka”  i  „Żurawia”, 
-  sieć  energetyczna  na  terenie  gminy  obsługiwana  jest przez Zakład Energetyczny – Rejon   

         Żyrardów.  

 W zakresie utylizacji odpadów  - gmina  obsługiwana jest przez jednostki świadczące usługi  
w zakresie transportu odpadów z wywozem na zlokalizowane poza terenem gminy miejsca 

utylizacji odpadów (głównie wysypiska odpadów). 
 W zakresie telekomunikacji – przez obszar gminy przebiega linia światłowodowa i linia 

telekomunikacyjna międzymiastowa. 
 W zakresie zaopatrzenia w gaz – przez teren gminy wzdłuż drogi ekspresowej S 8 przebiega 

gazociąg wysokiego ciśnienia relacji Mory – Piotrków DN 400 i gazociąg DN 250 (unieczynniony) 

oraz odchodzący w miejscowości Chrzczonowice w kierunku miasta Skierniewice gazociąg DN 
150. Gazociągi te na terenie gminy pełnią wyłącznie funkcje tranzytowe. 

 

Rys. Powiązania komunikacyjne 

 
Źródło: opracowanie własne 

                  
4. Powiązania przyrodnicze. 
 

Gmina Kowiesy charakteryzuje się w miarę dobrymi klasami gleb, dlatego posiada charakter rolniczy 

o wysoko rozwiniętej specjalizacji sadowniczej. W jej południowej i centralnej części dominują sady, 
w związku z czym na tym terenie praktycznie nie występują żadne powiązania przyrodnicze  

z terenami ościennymi, szczególnie południowej i południowo - wschodniej części przechodzącej  
w charakter rolniczo - sadowniczy gminy Biała Rawska. Powiązania występują tu jedynie w obrębie 

agrocenoz. 
Zachodnia i północno-zachodnia część obszaru gminy stanowi ścisłe powiązania przyrodnicze  

w ramach Bolimowskiego Parku Krajobrazowego (BPK). Tereny te odznaczają się znaczną w stosunku 

do pozostałych terenów bioróżnorodnością i atrakcyjnością krajobrazową.  
Na obszarze gminy występują lokalne struktury ekologiczne BPK, stanowiące element składowy 

struktury przyrodniczej wyższej rangi – regionalnej i krajowej.  W skład korytarza ekologicznego rangi 
lokalnej, a docelowo krajowej wchodzą: ciąg ekologiczny oparty na dolinie rzeki Chojnatki, który na 

terenie gminy Nowy Kawęczyn łączy się z korytarzem ekologicznym rzeki Rawki, objętej ochroną 

rezerwatową oraz kompleks leśny – Uroczysko Jeruzal.  
Ciąg ekologiczny Chojnatki przebiega prawie centralnie przez obszar gminy zaczynając od dużego 

kompleksu leśnego zlokalizowanego we wsi Chojnata, a następnie przechodzi na teren BPK. 
Rozległość korytarza jest zdecydowanie mniejsza, poza granicami BPK i kompleksem leśnym we wsi 

Chojnata. Spójność przyrodnicza poprzecinana jest barierami ekologicznymi w postaci układów 
komunikacyjnych, co dotyczy głównie drogi ekspresowej S8 i  Centralnej Magistrali Kolejowej.  
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Kompleks leśny Uroczysko Jeruzal, jak sama nazwa wskazuje, posiada leśną strukturę  

o przebiegu od doliny Chojnatki w kierunku północnym, a następnie  poprzez łańcuch wysp 
środowiskowych nawiązuje do głównego kompleksu leśnego Puszczy Bolimowskiej. Ciągłość tego 

korytarza przerywa droga krajowa nr 70 na długości około kilometra.    

Pozostałe na terenie gminy obszary leśne czy to położone w obrębie granic BPK, czy poza jego 
granicami, stanowią lokalne korytarze o funkcji sięgaczy, czyli tylko jednostronnie zetknięte są  

z głównymi obszarami zasilania.   

 
III. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE ZE STANU DOTYCHCZASOWEGO ZAGOSPODAROWANIA, 
UŻYTKOWANIA, PRZEZNACZENIA I UZBROJENIA TERENU ORAZ STANU ŁADU 
PRZESTRZENNEGO I WYMOGÓW JEGO OCHRONY. 

 

1. Struktura użytkowania gruntów. 
 

W strukturze przestrzennej obszaru gminy wyróżniają się obszary o ugruntowanym sposobie 
zagospodarowania i użytkowania. Dominującą formą użytkowania w obszarze gminy są użytki rolne 

(bez zabudowy) o powierzchni 5996,0 ha (69,8% obszaru gminy), co przesądza o charakterze 

rolniczym gminy. Drugą istotną powierzchniowo formą użytkowania są lasy oraz zadrzewienia  
i zakrzewienia - 2182,0 ha (25,5% obszaru gminy). Jako trzeci znaczący element zagospodarowania  

i użytkowania obszaru gminy należy wymienić tereny zabudowane i zurbanizowane (bez 
komunikacji), w tym zabudowa na roli 208,0 ha (3,4% obszaru gminy). Komunikacja, w tym tereny 

kolejowe zajmują 298,0 ha (3,5% powierzchni obszaru gminy).  
  

Tab. Struktura użytkowania gruntów w gminie. 
 

Forma użytkowania 
ziemi  

Rok 2020  

Powierzchnia w ha Udział (%) 

Grunty zabudowane i zurbanizowane 369 4,4 

Tereny mieszkaniowe (B) 42 0,6 

Tereny przemysłowe (Ba) 5 0,0 

Inne tereny zabudowane (Bi) 18 0,2 

Zurbanizowane tereny niezabud. (Bp) 1 0,0 

Tereny rekreac. – wypocz. (Bz) 5 0,0 

Drogi (dr) 252 2,9 

Koleje (Tk) 46 0,5 

Użytki rolne 5996 69,8 

Grunty orne (R) 2983 34,7 

Sady (S) 2594 30,3 

Łąki trwałe (Ł) 28 0,3 

Pastwiska trwałe (Ps) 131 1,5 

Grunty rolne zabudowane (Br) 208 2,6 

Grunty pod stawami (Wsr) 41 0,6 

Rowy (W) 11 0,1 

Grunty leśne zadrzewione i zakrzewione 2182 25,5 

Lasy (Ls) 2013 23,5 

Grunty zadrzew. i zakrzew. (Lz)  169 2,0 

Grunty pod wodami 7 0,0 

Wody powierzchniowe płynące (Wp) 7 0,0 

Nieużytki (N) 24 0,3 

Ogółem gmina 8578 100,0 
 

       Źródło: opracowanie własne na podstawie danych z urzędu gminy. 
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2.  Sieć osadnicza i struktura zabudowy. 
 

2.1. Sieć osadnicza.  
 

Obszar gminy Kowiesy składa się z 26 obrębów geodezyjnych (jednostek osadniczych - wsi) i 22 
sołectw jako jednostek pomocniczych.  
 
 

 

Rys. Podział gminy na obręby geodezyjne (ewidencyjne) – jednostki osadnicze. 
 

 
 
Źródło: opracowanie własne. 

 
 
 

 

Na sieć osadniczą gminy składa się zabudowa wsi: Borszyce, Budy Chojnackie, Chełmce, Chojnata, 

Chojnatka, Chrzczonowice, Franciszków, Jakubów, Janów, Jeruzal, Kowiesy, Lisna, Michałowice, 
Nowy Lindów, Nowy Wylezin, Paplin, Paplinek, Pękoszew, Stary Wylezin, Turowa Wola, Ulaski, 

Wędrogów, Wola Pękoszewska, Wólka Jeruzalska, Wymysłów, Zawady, stanowiących jednocześnie 
obręby geodezyjne  oraz tzw. wieś samoistna o nazwie Wycinka Wolska, która pod względem 

geodezyjnym włączona jest do obrębu ewidencyjnego Wola Pękoszewska.  

Podział terytorialny obszaru gminy stanowią sołectwa, które w większości pokrywają się z obrębami 
ewidencyjnymi tylko pary jednostek osadniczych stanowią po jednym sołectwie i są to: Borszyce  

i Wola Pękoszewska;  Jeruzal i Wólka Jeruzalska; Kowiesy i Wymysłów; Nowy Wylezin i Janów.  
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Rys. Podział gminy na jednostki organizacji terytorialnej – sołectwa. 
 

 
Źródło: opracowanie własne. 

 
 

Tab. Struktura powierzchniowa i zabudowy obrębów ewidencyjnych – 2020 rok. 
 

L.p. Nazwa obrębu 
ewidencyjnego 

Pow. ogółem 
(ha) 

Udział  
w pow.  
gminy 
(%) 

Struktura 
zabudowy 

(ha) 

Pow.  
zabudowy                                  

ogółem 
(ha) 

Udział  w 
zabud. 
ogółem 

(%) 

1. Borszyce 182, 1232 2,1 B – 0,5000 
Br – 2,6618 

3,1618 1,1 

2. Budy Chojnackie 146,3084 1,7 B – 1,3857 
Br – 3,8255 

5,2112 1,9 

3. Chełmce 357,3956 4,2 B – 2,2890 
Bi – 0,0200 
Br – 8,6461 

10,9551 3,9 

4.  Chojnata 488,3369 5,7 B – 2,0720 
Ba – 1,1502 
Bi – 1,8830 
Br – 5,4866 

10,5918 3,9 

5. Chojnatka 205,5397 2,4 B – 0,3815 
Br – 7,4017 

7,7832 2,8 

6. Chrzczonowice 560,1017 6,4 B – 1,0657 
Ba – 0,1189 
Bi – 1,9633 
Br – 16,0729 

19,2208 6,9 
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7. Franciszków 78,6191 0,9 B – 0,2792 
Br – 3,6500 

3,9292 1,4 

8. Jakubów 225,6280 3,0 B – 0,2663 
Br – 6,6300 

6,8963 2,5 

9. Janów 99,8524 1,2 B – 0,0800 
Bi – 0,0400 
Br – 2,8600 

2,9800 1,1 

10. Jeruzal 409,8163 4,8 B – 4,5448 
Bi – 4,6138 
Br – 13,2439 
Bz – 0,1070 

22,5095 8,0 

11. Kowiesy 252,2915 2,9 B – 3,2079 
Ba – 2,0420 
Bi – 2,2055, 
Bp – 0,5650 
Br – 9,2064 
Bz – 0,4037 

17,6305 6,3 

12. Lisna 431,7359 4,9 B – 2,9844 
Bi – 0,1802 
Bp – 0,0175 
Br – 9,0786 

12,2607 4,4 

13. Michałowice 278,5057 3,2 Ba – 0,0700 
Br – 8,1804 

8,2504 2,9 

14. Nowy Lindów 116,9452 1,4 Br – 3,1486 3,1486 1,1 

15. Nowy Wylezin 275,3995 3,2 B – 0,2762 
Bi – 0,0700 
Br – 7,7729 
Bz – 0,1512 

8,2703 3,0 

16. Paplin 411,6574 4,8 B – 3,3824 
Ba – 0,2300 
Bi – 0,2464, 
Bp – 0,0357 
Br – 12,6555 
Bz – 1,1800 

17,7300 6,3 

17. Paplinek 145,3596 1,6 B – 0,1600 
Br – 4,8707 

5,0307 1,8 

18. Pękoszew 171,5746 2,0 B – 1,2509 
Bp – 0,0300 
Br – 3,8145 

5,0954 1,8 

19. Stary Wylezin 377,8849 4,4 B – 1,5959 
Bi – 0,5652 
Br – 11,7447 
Bz – 0,0831 

13,9889 5,0 

20. Turowa Wola 310,5146 3,6 B – 0,6166 
Ba – 0,4408 
Bi – 0,6500 
Bp – 0,0300 
Br – 10,2541 
Bz – 0,1000 

12,0915 4,3 

21. Ulaski 163,9257 1,9 B – 0,5615 
Br – 3,5454 

4,1069 1,5 

22. Wędrogów 216,9241 2,5 B – 1,8748 
Bi – 0,8400 
Br – 9,7326 
Bz – 0,2500 

12,6974 4,5 

23. Wola Pękoszewska 974,2800 11,4 B – 5,6120 
Bi – 4,1660 
Bp – 0,0232 
Br – 27,5887 
Bz – 2,2900 

39,6799 14,2 

24. Wólka Jeruzalska 816,0294 9,5 B – 2,0789 
Bi – 0,1600 
Br – 2,7364 

4,9753 1,7 

25.  Wymysłów 113,1031 1,3 B – 1,8016 
Br – 2,6553 

4,4569 1,5 

26. Zawady 768,4892 9,0 B – 1,9661 
Ba – 1,6299 
Bi – 2,3374 

17,3824 6,2 
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Bp – 0,0667 
Br – 10,3823 

 Suma powierzchni 8578,3417 100,0 x 280,0347 100,0 
 

       Źródło: opracowanie własne na podstawie danych z urzędu gminy. 

 
Jednostki osadnicze charakteryzują się dużym zróżnicowaniem pod względem zajmowanej 

powierzchni i terenów zabudowanych. Zdecydowanie dominują obręby geodezyjne (ewidencyjne): 

Wola Pękoszewska, Zawady, Wólka Jeruzalska, Chrzczonowice, Chojnata, Jeruzal, przy czym Wólka 
Jeruzalska, Zawady, Chojnata posiadają w swym areale duże kompleksy leśne, własność Lasów 

Państwowych. Zdecydowanie najmniejszy jest obręb Franciszków – 0,9% powierzchni gminy.   
 

Największym udziałem terenów  zabudowy odznacza się wieś Wola Pękoszewska, w której granicach 

położone jest 14,2 % wszystkich terenów zabudowanych gminy. Innymi wsiami o znacznej 

powierzchni zabudowy są: Jeruzal, Paplin, Zawady, Chrzczonowice. Różnorodną zabudową 
odznaczają się wsie: Wola Pękoszewska, Zawady, Kowiesy, Turowa Wola, Chojnata,  

Paplin i Jeruzal.  Najbardziej jednorodną strukturę zabudowy posiadają wsie: Nowy Lindów, Janów, 
Paplinek, Borszyce, gdzie zdecydowanie dominuje zabudowa zagrodowa.  
 

Pomimo dysproporcji w wielkości obszarowej poszczególnych jednostek osadniczych i w ich 

zabudowie, cechą charakterystyczną systemu osadniczego gminy jest w miarę równomierne 
rozmieszczenie w obszarze gminy i w stosunku do powierzchni poszczególnych jednostek 

osadniczych. Struktura osadnicza gminy ukształtowała się na bazie podstawowego układu 
komunikacyjnego – drogi powiatowe, gminne, wewnętrzne ogólnodostępne we władaniu samorządu 

gminy. Zabudowa o charakterze ulicówki, obustronna obudowa drogi, wykształciła się we wsi Wola 

Pękoszewska, Paplin, Chełmce, Jeruzal, Wymysłów, w pozostałych wsiach przeważa jednostronny pas 
zabudowy wzdłuż dróg, aczkolwiek systematycznie wykształca się drugostronny pas zabudowy. 

Zwartą zabudową i dość dobrze wykształconą odznaczają się wsie: Wola Pękoszewska, Jeruzal, 
Chełmce, Paplin, Nowy Wylezin i Stary Wylezin.  

Jedynie wsie: Nowy Wylezin, Janów i Budy Chojnackie posiadają wykształconą strukturę zabudowy 
wzdłuż jednej drogi i nie posiadają w swoim areale zabudowy rozproszonej. Po kilka wykształconych 

pasm zabudowy i nieliczną rozproszoną zabudowę posiadają wsie: Wola Pękoszewska, Jeruzal, 

Chełmce, Zawady.  
  
      2.2. Tereny zabudowane. 
 

Jednostki osadnicze różnią się również pod względem struktury funkcjonalno - przestrzennej  
zabudowy.  

 

1. Zabudowa z funkcją mieszkaniową. 
 

Tereny zabudowy z funkcją mieszkaniową zajmują powierzchnię 250,0 ha. We wszystkich wsiach 
zdecydowanie dominuje zabudowa zagrodowa, która w ogólnej  powierzchni terenów zabudowanych 

gminy zajmuje 208,0 ha, co stanowi 83,8% powierzchni zabudowy gminy ogółem, w 2008 roku (dane 

ze studium z 2010 roku) 204,0 ha, zaś w 2017 roku powierzchnia ta wynosiła 205,0 ha. Tereny 
zabudowy mieszkaniowej nie związanej z rolnictwem zajmują powierzchnię 42,0 ha, zabudowa ta  

w 2017 roku wynosiła 38,0 ha. Jak wynika z przytoczonych danych tereny zabudowy związanej  
z funkcją mieszkaniową jednorodzinną na terenie gminy systematycznie wzrastają, średnio rocznie  

o 1 ha.  
 

Z oceny zabudowy zlokalizowanej w poszczególnych jednostkach osadniczych wynikają następujące 
wnioski: 

 Zjawisko występowania funkcji mieszkaniowej w zabudowie zagrodowej i w zabudowie 

mieszkaniowej jednorodzinnej, w większej lub mniejszej skali, charakterystyczne jest dla wszystkich 
jednostek osadniczych. Wsiami wyróżniającymi się pod tym względem są: Wola Pękoszewska, 

Jeruzal, Zawady, Paplin, Chojnata, Pękoszew. Najmniejszy udział zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej posiadają wsie położone w południowej części obszaru gminy. 
 Dominacją zabudowy mieszkaniowej nie związanej z rolnictwem, zdecydowanie wyróżnia się wieś 

Kowiesy (administracyjnie ośrodek gminny), w której zlokalizowane jest dość duże osiedle 

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz wieś Wola Pękoszewska. 
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 Niektóre  siedliska rolnicze (szczególnie w zachodniej części gminy wsie; Chełmce, Paplin, Wólka 

Jeruzalska, północna część wsi Jeruzal) są podupadłe i przestają pełnić funkcje związane  

z produkcją rolniczą. Część tych siedlisk zostaje przekształcana w funkcje mieszkaniowe 
jednorodzinne oraz rekreacyjne tzw. drugie domy. W tych wsiach zarysowuje się tendencja do 

dominacji rozwoju funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej. 

 Stopień zainwestowania zabudowy jest różny. W zabudowie zagrodowej funkcjonują budynki 
mieszkalne współczesne oraz budynki z lat pięćdziesiątych zdekapitalizowane, co dotyczy również 

budynków gospodarczych. Zauważalne jest zjawisko powstawania nowych obiektów produkcyjno-

rolniczych o znacznych gabarytach (przechowalnie owoców i warzyw), zwiększających potencjał 
produkcyjny gospodarstw rolnych oraz nowe budynki mieszkalne w ramach gospodarstwa rolnego, 

szczególnie w południowej części obszaru gminy wsie: Chrzczonowice, Jakubów, Nowy Wylezin, 
Stary Wylezin, Michałowice.  

 Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna powstaje głównie w enklawach wśród zabudowy 

zagrodowej, na działkach o powierzchni średnio  1700,0 m2. Dość często są to wydzielane działki 

gruntu z areału gospodarstwa rolnego dla realizacji potrzeb mieszkaniowych młodego pokolenia 
rolników.  

 

2. Zabudowa usługowa – infrastruktura społeczna. 
 

Na terenie gminy większość obiektów infrastruktury społecznej (usług) zlokalizowana jest na 

wyodrębnionych działkach we wsi gminnej Kowiesy oraz we wsiach: Jeruzal, Wola Pękoszewska, 
Chojnata, Paplin, Turowa Wola. Do podstawowych usług z zakresu użyteczności publicznej zaliczają 

się: 
1. Administracja – Urząd Gminy w Kowiesach. 

2. Bezpieczeństwo Publiczne - strażnice OSP we wsiach: Wola Pękoszewska, Jeruzal, Turowa Wola, 
Lisna, Paplin. 

3. Oświata i wychowanie – Szkoła Podstawowa im. Kornela Makuszyńskiego w Kowiesach z dwoma 

oddziałami przedszkolnymi; Zespół Wychowania Przedszkolnego we wsi Turowa Wola 
(prowadzone przez Stowarzyszenia Rozwoju wsi Turowa Wola i okolic). 

4. Zdrowie i pomoc społeczna – Przychodnia Zdrowia (dawny ośrodek zdrowia), w ramach której 
działa praktyka lekarza rodzinnego; Gminny Ośrodek Pomocy Społecznej działający w budynku 

Gminnej Biblioteki Publicznej. 

5.  Kultura – Gminna Biblioteka Publiczna z filią w Woli Pękoszewskiej, w budynku biblioteki 
funkcjonuje placówka pocztowa; świetlica środowiskowa we wsi Wola Pękoszewska oraz świetlica 

wiejska we wsi Stary Wylezin i świetlice działające przy strażnicach OSP. 
6.  Sport i wychowanie fizyczne – boisko  i sala gimnastyczna przy szkole podstawowej w Kowiesach, 

boisko sportowe wielofunkcyjne przy dawnej szkole gimnazjalnej we wsi Jeruzal i przy strażnicy 
OSP we wsi Wola Pękoszewska, plac sportowy przyszkolny we wsi Turowa Wola, liczne place 

zabaw dla dzieci w jednostkach osadniczych. 

7.  Obiekty kościelne i religijne - kościół katolicki p.w Św. Marcina we wsi Chojnata oraz kościół 
katolicki p.w. Podwyższenia Krzyża w Jeruzalu; cmentarze grzebalne parafialne we wsi Chojnata  

i Jeruzal.  
8. Usługi handlu -  stacja paliw płynnych PKN ORLEN we wsi Zawady oraz przyległy bar; sklepy 

wielobranżowe we wsiach: Kowiesy, Wola Pękoszewska, Jeruzal, Paplin; obiekt handlowy ze 

środkami ochrony roślin i środkami do produkcji rolnej we wsi Kowiesy.  
 

Powyżej wymieniono zabudowę usługową, która stanowi istotny i niezbędny element struktury 

przestrzennej obszaru gminy, natomiast gros innych usług funkcjonuje w ramach zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej bądź zabudowy zagrodowej, niejednokrotnie są to lokale usługowe  
w budynku mieszkalnym, co dotyczy usług handlu, działalności rzemieślniczej.  

Z punktu widzenia struktury funkcjonalno - przestrzennej obiekty te stanowią funkcję uzupełniającą  
w stosunku do wiodącej rolniczej czy mieszkaniowej. 

 

3. Zabudowa produkcyjna i produkcyjno – usługowa, obsługa rolnictwa. 
 

Na terenie gminy zabudowa przemysłowa zajmuje 5,0 ha, a inne tereny zabudowane 18,0 ha co 

należy sądzić, że część tych terenów (około 30%) stanowi zabudowa związana z obsługą rolnictwa 
czy działalnością gospodarczą nierolniczą. Na terenie gminy Kowiesy działalność gospodarczą 



STUDIUM   UWARUNKOWAŃ   I  KIERUNKÓW   ZAGOSPODAROWANIA   PRZESTRZENNEGO  GMINY   KOWIESY 
UWARUNKOWANIA ROZWOJU 

 16 

pozarolniczą prowadzą 134 podmioty (dane Urzędu Gminy za 2020 rok). W tej liczbie 114 podmiotów 

gospodarczych pochodzi z terenu gminy. Podmioty gospodarki narodowej w rejestrze REGON w 2019 
roku obejmowały: 217 podmiotów ogółem, w tym w sektorze: rolniczym - 11, przemysłowym - 14, 

budowlanym - 38. Osoby fizyczne prowadzące działalność gospodarczą -  169 (dane GUS za 2019 rok).  
 

Wyodrębnioną przestrzennie zabudowę produkcyjną i produkcyjno-usługową w tym obsługi rolnictwa 
stanowią: 

- Zakład produkcyjno-handlowo-usługowy „HAK-POL” s.c. we wsi Chojnata (po dawnym terenie SKR), 

-  Przedsiębiorstwo Produkcyjno-Handlowe „MAWIX”  sp. z o.o. w Woli Pękoszewskiej, 
-  Practiker we wsi Turowa Wola, 

-  Fresh Fruit we wsi Kowiesy, 
-  Diagnostyka samochodowa we wsi Wędrogów, 

-  Przedsiębiorstwo Wielobranżowe „ELDREW” w Kowiesach 
-  Teren i obiekty dawnej bazy GS we wsi Wedrogów,  

-  Wytwórnia soków we wsi Chrzczonowice i Paplinek 

-  Baza sprzętu budowlanego we wsi Zawady,  
-  Punkt skupu owoców Janex we wsi Stary Wylezin, 

-  Lakiernia we wsi Wola Pękoszewska, 
-  Piekarnia we wsi Kowiesy. 

 

Podobnie jak w przypadku usług, szereg podmiotów gospodarczych prowadzi działalność gospodarczą 

w ramach zabudowy o innym przeznaczeniu, jako dodatkowe pozarolnicze źródło dochodów,  
w odrębnych budynkach lub w ramach budynków funkcjonujących w ramach danej zabudowy.  

Z punktu widzenia struktury funkcjonalno - przestrzennej obiekty te stanowią funkcję uzupełniającą  

w stosunku do wiodącej zabudowy zagrodowej czy mieszkaniowej jednorodzinnej jak np. warsztat 
kowalsko-ślusarski „Kowal” – świadczący usługi dla rolnictwa jak również w zakresie artystycznej 

produkcji przedmiotów z metalu.  
 

Wykształcone w obszarze gminy funkcje i formy zabudowy terenów (wykazane powyżej)  powinny 
znaleźć swe odzwierciedlenie w kierunkach rozwoju przestrzennego. 

 

3. Gospodarka rolna. 
 

Na obszarze gminy dominuje rolnicze wykorzystanie terenów. Użytki rolne zajmują powierzchnię 

5996,0 ha. W tej powierzchni zabudowa związana z rolnictwem stanowi 3,5% powierzchni użytków 
rolnych. Największą powierzchnię w użytkach rolnych  zajmują grunty orne – 2983,0 ha, co stanowi 

51,5 % powierzchni użytków rolnych be zabudowy. Drugą bardzo istotną  
w skali gminy formą struktury użytków rolnych są sady – 2594,0 ha, co stanowi 44,8% powierzchni 

użytków rolnych bez zabudowy (w 2008 roku udział sadów w strukturze użytków rolnych wynosił  
43,3%). Marginalną powierzchnię zajmują użytki zielone – 2,7% użytków rolnych bez zabudowy oraz 

użytki rolne pod stawami i rowami – 0,9%.   
 

Tab. Struktura użytkowania gruntów wykorzystywanych rolniczo w poszczególnych obrębach 
ewidencyjnych. 
 

 
L.p. 

 
Obręb 
(wieś) 

Użytki rolne bez zabudowy (ha) 

Grunty orne Sady Łaki i 
pastwiska 

Grunty pod 
rowami 

Grunty pod 
stawami 

Udział w 
obszarze 

obrębu (%) 

1 2 3 4 5  7 8 

1 Borszyce 64,1 11,6 11,8 0,4 0,0 48,3 

2 Budy Chojnackie 79,2 22,7 6,3 0,4 0,0 74,2 

3 Chełmce 190,6 44,6 9,7 0,1 4,4 69,8 

4 Chojnata 57,9 83,2 2,3 0,5 0,1 29,5 

5 Chojnatka 53,7 105,6 3,3 - 0,2 79,2 

6 Chrzczonowice 173,9 303,3 3,4 0,2 0,1 85,9 

7 Franciszków 38,4 24,8 0,6 - - 81,2 

8 Jakubów 68,0 119,6 0,4 1,3 0,5 83,7 

9 Janów 42,9 50,8 - - - 93,8 

10 Jeruzal 200,7 19,5 14,6 0,0 1,9 57,8 

11 Kowiesy 63,5 136,7 2,1 0,1 0,1 80,3 
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12 Lisna 217,3 94,7 5,2 0,3 2,3 74,1 

13 Michałowice 87,7 155,9 6,2 0,2 0,6 90,0 

14 Nowy Lindów 58,6 48,7 0,2 - 0,4 92,3 

15 Nowy Wylezin 81,5 164,5 0,2 0,3 0,3 89,6 

16 Paplin 146,9 160,9 14,9 0,6 10,5 81,1 

17 Paplinek 65,2 61,4 0,1 - - 87,1 

18 Pękoszew 76,2 66,4 4,4 0,8 0,6 86,5 

19 Stary Wylezin 111,6 235,7 1,7 0,1 0,4 92,5 

20 Turowa Wola 137,0 122,1 5,2 0,9 0,9 85,7 

21 Ulaski 90,1 19,7 - - - 67,0 

22 Wędrogów 47,6 119,4 2,1 0,0 0,0 78,0 

23 Wola 
Pękoszewska 

561,6 263,5 21,4 2,1 14,3 88,6 

24 Wólka Jeruzalska 97,1 7,5 15,9 1,0 0,4 15,0 

25 Wymysłów 35,6 49,5 3,0 0,2 0,1 78,2 

26 Zawady 140,1 94,9 23,6 1,3 2,7 34,2 
      Źródło: opracowanie własne na podstawie danych ewidencji gruntów. 

 

Największy udział użytków rolnych w ogólnej powierzchni obrębu ewidencyjnego (wsi),  

w granicach od 90% do  93,8 %, występuje we wsiach: Janów, Stary Wylezin, Nowy Lindów  
i Michałowice. Najmniejszy udział występuje we wsi Wólka Jeruzalska i we wsi Chojnata z racji 

dużego udziału w tych obrębach ewidencyjnych użytków leśnych. W strukturze użytkowania gruntów 

rolnych głównie w południowej części gminy wyraźnie przeważają sady i dotyczy wsi: Chojnatka, 
Nowy Wylezin, Stary Wylezin, Chrzczonowice, Michałowice, Wędrogów. Jedynie we wsiach: Lisna, 

Wólka Jeruzalska, Jeruzal, Chełmce, Wola Pękoszewska przeważają grunty orne. W pozostałych 
wsiach grunty orne równoważą się z sadami.   

Reasumując, grunty orne służące produkcji roślinnej polowej przeważają w zachodniej, północnej  
i wschodniej części obszaru gminy. Południowa i częściowo centralna część gminy posiada charakter 

sadowniczy.   

W obszarze gminy hodowla zwierząt jest marginalna z tendencją do zaniechania i nie jest podstawą 
utrzymania gospodarstw rolnych.   

   W strukturze produkcji roślinnej, trawy (użytki zielone) stanowią niewielki udział i na większej 
powierzchni występują tylko we wsi Zawady i Wola Pękoszewska. Południowa część gminy 

charakteryzuje się praktycznie brakiem występowania łąk i pastwisk.  

Jak wynika z powyższej analizy na terenie gminy wyraźnie zarysowującym się kierunkiem rozwoju 
rolnictwa jest sadownictwo, będące znaczącym źródłem dochodów gospodarstw rolnych. 

 

Czynnikami sprzyjającymi produkcji rolnej oraz możliwości jej intensyfikacji jest struktura agrarna 

gospodarstw. Na terenie gminy Kowiesy dominującymi właścicielami użytków rolnych są osoby 
fizyczne posiadające gospodarstwa rolne – 94,2% wszystkich użytków rolnych. Pozostały areał 

gruntów rolnych stanowi własność osób fizycznych nie posiadających gospodarstw rolnych oraz  
w znacznie mniejszym stopniu własność Skarbu Państwa w dyspozycji Agencji Rolnej Skarbu 

Państwa. 
Według danych referatu rolnictwa urzędu gminy w 2020 roku na terenie gminy dominowały 

gospodarstwa o areale od 1,0 ha do 5 ha w ilości 706 co stanowi 63,1 % wszystkich gospodarstw. 

Następną znaczną grupą są gospodarstwa rolne od 5,ha do 10,0 ha, które stanowią 26,4% 
wszystkich gospodarstw. Gospodarstwa rolne o powierzchni powyżej 50,0 ha są tylko trzy, w tym dwa 

powyżej 100,0 ha i zlokalizowane są w Woli Pękoszewskiej i Lisnej. Trzy gospodarstwa o powierzchni 
od 30,0 ha do 50,0 ha zlokalizowane są w: Starym Wylezinie, Turowej Woli i Michałowicach. 

Pozostałe gospodarstwa rolne posiadają powierzchnię od 10,0 ha do 30,0 ha. W obszarze gminy 

występuje 647 gospodarstw o powierzchni do 1,0 ha, które skoncentrowane są głównie we wsiach: 
Jeruzal (aż 35% gospodarstw tej wsi), Lisna, Paplin, Chełmce, Wola Pękoszewska, Zawady, 

Wymysłów, Wędrogów. 
Najlepszą strukturę agrarną korzystną z punktu widzenia gospodarki rolnej, posiada południowa część 

gminy, czyli wsie specjalizujące się w produkcji sadowniczej jak: Jakubów, Chrzczonowice, 
Michałowice, Nowy Wylezin i Stary Wylezin. W tych wsiach najmniejszy jest także udział gospodarstw  

o powierzchni do 1,0 ha.  
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4. Stan planistyczny i przeznaczenie terenów. 
 

Obszar gminy Kowiesy nie posiada pokrycia w całości miejscowymi planami  zagospodarowania 

przestrzennego.  
 

 

     Tab. Wykaz planów miejscowych. 
 

L.p. Tytuł – nr uchwały Powierzchnia               
(ha) 

1 2 3 

1. Zmiana miejscowego planu ogólnego zagospodarowania przestrzennego 
gminy Kowiesy dla fragmentów wsi: Wola Pękoszewska, Zawady, Wędrogów, 
Kowiesy, Wymysłów, Pękoszew, Chełmce, Paplin, Jeruzal, Ulaski, Chojnatka, 
Turowa Wola, Jakubów, Lisna – Uchwała Nr VII/33/99 Rady Gminy w Kowiesach z 
dnia 4 marca 1999 roku 

157,8 

2. 1. Zmiana miejscowego planu ogólnego zagospodarowania przestrzennego 
gminy Kowiesy dla fragmentów wsi: Wola Pękoszewska, Kowiesy, Chełmce - 
Uchwała Nr XXII/120/2000 Rady Gminy w Kowiesach z dnia 29 grudnia 2000 roku. 

28,31 

3. 2. Zmiana miejscowego planu ogólnego zagospodarowania przestrzennego 
gminy Kowiesy dla fragmentów wsi: Borszyce, Budy Chojnackie, Chojnata, 
Chojnatka, Jeruzal, Paplin, Wędrogów, Wola Pękoszewska, Wólka Jeruzalska, 
Zawady – Uchwała Nr X/47/2003 Rady Gminy w Kowiesach z dnia 27 czerwca 
2003 roku.  

57,6 

4. 1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego fragmentów wsi : Wola 
Pękoszewska, Turowa Wola, Paplin, Chełmce, Kowiesy, Lisna, gmina Kowiesy – 
Uchwała Nr XI/53/07 Rady Gminy Kowiesy z dnia 29 listopada 2007 roku. 

17,26 

5. 2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego fragmentów wsi Wola 
Pękoszewska i Zawady, gminy Kowiesy – Uchwała Nr XIV/81/08 Rady Gminy 
Kowiesy z dnia 28 marca 2008 roku. 

17,15 

6. 3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy, części 
wsi Lisna – Uchwała Nr XVI/84/12 Rady Gminy Kowiesy z dnia 29 marca 2012 
roku. 

14,02 

7. 4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy, części 
wsi Lisna – Uchwała Nr XVI/85/12 Rady Gminy Kowiesy z dnia 29 marca 2012 
roku. 

15,79 

8. 5. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy, 
fragment wsi Wola Pękoszewska – Uchwała Nr XXIX/174/13 Rady Gminy Kowiesy z 
dnia 20 czerwca 2013 roku. 

1,69 

9. 6. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy, tereny 
części wsi Kowiesy i Jeruzal – Uchwała Nr XXIX/175/13 Rady Gminy Kowiesy z dnia 
20 czerwca 2013 roku. 

3,91 

10. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy,  dla części 
wsi: Wola Pękoszewska, Chrzczonowice – Uchwała Nr XXIX/176/13 Rady Gminy 
Kowiesy z dnia 20 czerwca 2013 roku. 

14,54 

11. Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy, 
obejmujący fragmenty wsi Nowy Wylezin – Uchwała Nr XXXIV/198/13 z dnia 26 
listopada 2013 roku. 

0,35 

12. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy, obejmujący 
fragment wsi Chrzczonowice – Uchwała Nr XXXI/181/17 z dnia 25 sierpnia 2017 
roku. 

5,41 

13. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy, obejmujący 
fragmenty wsi: Wola Pękoszewska, Paplin, Wymysłów, Ulaski, Zawady - Uchwała  
Nr XLIII/249/18  Rady Gminy Kowiesy z dnia 20 września 2018 roku. 

44,77 

14. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy, obejmujący 

fragmenty wsi Wola Pękoszewska i Zawady – Uchwała Nr XLIII/250/18 
Rady Gminy Kowiesy z dnia 20 września 2018 roku. 

2,05 

15. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy, obejmujący 
fragment wsi Jeruzal - Uchwała Nr X/47/19 Rady Gminy Kowiesy z dnia 24 czerwca 
2019 roku. 

10,02 

16. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy, obejmujący 
fragmenty wsi: Chojnatka, Nowy Wylezin i Zawady – Uchwała Nr XXIV/123/20 z 
dnia 17 września 2020 roku. 

4,63 
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Plany miejscowe zajmują powierzchnię 395,3 ha co stanowi 4,6 % obszaru gminy. W obowiązujących 

planach dominują następujące kategorie przeznaczenia: 
1. Na terenach przeznaczonych pod zabudowę kategorie przeznaczenia to: 

 a) zabudowa zagrodowa z mieszkaniową jednorodzinną i usługową oraz z dopuszczeniem drobnej  

produkcji, 
    b)  zabudowa produkcyjno-usługowa, składy, magazyny, obsługa motoryzacji i rolnictwa, 

    c)  zabudowa usługowa, w tym usługi motoryzacji, 
    d)  zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z usługami (niektóre plany dopuszczają produkcję), 

    e)  zabudowa letniskowa i mieszkaniowa jednorodzinna z usługami, 
    f) zabudowa produkcyjna, usługowa, a po eksploatacji surowców naturalnych zabudowa 

rekreacyjna (we wsi Chełmce). 
 

2. Na terenach otwartych kategorie przeznaczenia to: 
    a) tereny rolne (marginalny udział), 

    b) tereny lasów i tereny rolne z zalesieniami (marginalny udział), 

    c)  tereny powierzchniowej eksploatacji surowców naturalnych. 
 

W planach miejscowych przeważa zabudowa wielofunkcyjna, określona w pkt. 1 lit. a). 
Wielofunkcyjność dotyczy głównie przeznaczenia terenów pod zabudowę zagrodową z dopuszczeniem 

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i usług, które ujęte są w pasma zabudowy wzdłuż dróg 
gminnych, powiatowych i wewnętrznych ogólnodostępnych. 

 

5. Uzbrojenie terenu. 
 

Sieci wodociągowe. 

Na terenie gminy komunalna sieć wodociągowa na koniec 2020 roku wynosiła 109,19 km, a w trakcie 
realizacji jest 14,65 km sieci wodociągowej. 
 

Sieci kanalizacji sanitarnej oraz kanalizacji deszczowej. 

Gmina nie posiada sieci kanalizacji sanitarnej ani sieci kanalizacji deszczowej. Na potrzeby obiektów 
użyteczności publicznej we wsi Kowiesy funkcjonuje mechaniczno - biologiczna oczyszczalnia ścieków. 

  

Sieci elektroenergetyczne. 

Siecią energii elektroenergetycznej niskiego i średniego napięcia objęty jest cały teren gminy. Na 

terenie gminy występują sieci elektroenergetyczne 110 kV. Tereny zabudowy w każdej jednostce 
osadniczej wyposażone są w oświetlenie uliczne. 

 

Sieci ciepłownicze. 
Gmina nie posiada sieci ciepłowniczej zdalczynnej. 

 

Sieci gazownicze. 
 

Na terenie gminy nie funkcjonuje sieć gazu przewodowego średniego ciśnienia na potrzeby 

mieszkańców gminy. Przez teren gminy przebiegają gazociągi wysokiego ciśnienia DN 400, 250 i 150. 
 

Sieci informatyczne i telekomunikacyjne. 
   

W zakresie sieci telekomunikacyjnej praktycznie wszyscy mieszkańcy mają dostęp do sieci 

telekomunikacyjnej stacjonarnej jak i bezprzewodowej. Przez teren gminy przebiega linia 

telekomunikacyjna i światłowodowa. Na terenie gminy zlokalizowanych jest pięć masztów 
przekaźnikowych telefonii komórkowej i szósty projektowany. 

 

6. Stan ładu przestrzennego i wymogi jego ochrony. 
 

Paradygmat ładu przestrzennego jest podstawą wszelkich działań planistycznych. Rolą gminy jest 

zapewnienie ładu przestrzennego. Zgodnie z ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym, ład przestrzenny to takie ukształtowanie przestrzeni, które tworzy harmonijnie 

ukształtowaną przestrzeń z uwzględnieniem uporządkowanych relacji uwarunkowań i wymagań 
funkcjonalnych, społeczno - gospodarczych, kulturowych i kompozycyjno - estetycznych. Ład 

przestrzenny jest więc efektem prowadzonej polityki przestrzennej w zakresie funkcjonalno - 

przestrzennego sposobu zagospodarowania terenów.  
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Przestrzeń gminy kształtowana była przez stulecia i o jej formie decydowały warunki środowiska  

i stosunki własnościowe. Rozwój rolnictwa i leśnictwa następował w oparciu o warunki glebowe, zaś 
rozwój osadnictwa warunkowały szlaki drogowe. Gmina posiada ukształtowaną i w miarę zwartą 

strukturę funkcjonalno-przestrzenną, zdeterminowaną położeniem w stosunku do szlaków 

komunikacyjnych, ośrodków miejskich, warunków przyrodniczych w tym doliny rzeki Chojnatki i jej 
bezimiennych dopływów, a przede wszystkim warunkami prowadzenia produkcji rolnej oraz rozwojem 

zabudowy. Przestrzeń gminy kształtują praktycznie dwie strefy obejmujące różne formy 
zagospodarowania. Tereny zurbanizowane - osadnictwo wiejskie skupione wzdłuż dróg, w większości 

już dwustronnie oraz infrastruktura, w tym drogowa  i druga forma, tereny otwarte czyli rozciągająca 
się na zapleczu osadnictwa rozległa przestrzeń rolnicza i leśna. Tak czytelnym układem 

przestrzennym charakteryzuje się południowa część gminy obejmująca wsie: Nowy Wylezin, Stary 

Wylezin, Janów, Michałowice, Turowa Wola, Chrzczonowice (część południowa wsi), Wymysłów; 
część  zachodnia gminy obejmująca wsie: Paplin, Chełmce i Wólka Jeruzalska oraz wschodnia część 

gminy wsie: Franciszków, Budy Chojnackie i Zawady. Zwartą zabudową o znacznym stopniu 
koncentracji, charakteryzują się wsie: centralna część Woli Pękoszewskiej, Jeruzal i Kowiesy. Jednak 

w przypadku tych wsi część gospodarstw rolnych posiada nieruchomości rolne w kilku częściach poza 

swoim siedliskiem. Jednostką osadniczą o nielicznej i rozproszonej zabudowie jest Nowy Lindów 
zajmujący najdalej wysuniętą wschodnią część obszaru gminy. W przypadku gminy Kowiesy obszary 

o bardziej różnorodnej strukturze przestrzennej głównie uwarunkowanej walorami środowiskowymi 
takimi jak: znaczny udział lasów prywatnych, liczne wśród pól zadrzewienia i zakrzaczenia, dolina 

rzeki Chojnatki i innych bezimiennych cieków, posiadają atrakcyjny krajobraz.  
Duży wpływ na walory kompozycyjno-przestrzenne obszaru gminy mają:  zróżnicowana rzeźba terenu 

związana z doliną rzeki Chojnatki i porastająca ją roślinność oraz rozległe kompleksy leśne Lasów 

Państwowych. Lasy zajmują północno-zachodnią i północno-wschodnią część gminy. Mniejsze 
kompleksy leśne, głównie własność osób prywatnych, porastają  zachodnie,  południowo-zachodnie  

i południowo-wschodnie tereny gminy.  
„Dominantami przestrzennymi” i jednocześnie barierami przestrzennymi, które warunkują rozwój 

przestrzenny obszaru gminy są szlaki komunikacyjne w postaci dwujezdniowej drogi ekspresowej S 8 

i Centralnej Magistrali Kolejowej.  Droga krajowa przecina obszar gminy centralnie na kierunku 
południowy zachód – północny wschód. Obecnie dostępność komunikacyjna tej drogi jest 

ograniczona do jednego węzła drogowego zlokalizowanego w Zawadach i dwóch zjazdów  
w Kowiesach. Zabudowa skupiona wzdłuż jej przebiegu jest odizolowana ekranami akustycznymi, 

najczęściej o nieprzezroczystej strukturze. Linia kolejowa na terenie gminy posiada charakter 

tranzytowy. Przebiega głównie na nasypie na kierunku północ - południe z lekkim odchyleniem  
w kierunku północno-wschodnim, rozdzielając wschodni obszar gminy na dwie części. Nie stanowi 

ona jednak pod względem komunikacyjnym jak i integralności funkcjonalnej tak znaczącej bariery jak 
droga ekspresowa wydzielona ekranami akustycznymi.  

 

Gminne centrum administracyjno-handlowo-usługowe, które wpływa na integrację wewnątrz gminną 

oraz podnosi atrakcyjność i konkurencyjność gminy, mieści się we wsi Kowiesy.  Obiekty administracji 
publicznej i usługowe w zakresie użyteczności publicznej  zlokalizowane są wzdłuż drogi powiatowej,  

a następnie gminnej. W sąsiedztwie wymienionych obiektów zlokalizowane jest osiedle zabudowy 
mieszkaniowej  jednorodzinnej, odróżniające strukturę funkcjonalną wsi gminnej od innych jednostek 

osadniczych.  

Gmina posiada czytelny, usystematyzowany układ przestrzenny z rozdzieleniem funkcjonalnym 
terenów oparty o drogi jako główne osie urbanistyczno-kompozycyjne, co sprawia że zostały 

zachowane podstawowe uwarunkowania i wymagania mające wpływ na ład przestrzenny.  
Na terenie gminy w zakresie warunków i wymogów społeczno-gospodarczych będących jednym  

z czynników kształtowania ładu przestrzennego zauważalne jest niedoinwestowanie podstawowego 
układu komunikacyjnego oraz brak sieci kanalizacji sanitarnej przy dużym zwodociągowaniu obszaru 

gminy. Zabudowa realizowana jest w różnych okresach czasowych ze zmieniającymi się trendami 

architektonicznymi, stąd gabaryty i rozwiązania architektoniczne budynków różnią się, co wprowadza 
pewien dyskomfort kompozycyjno - estetyczny, szczególnie w obszarach z zabudową z lat 

siedemdziesiątych i współczesną.   
Przy określaniu struktury funkcjonalno - przestrzennej obszaru gminy, w zgodzie z  wymogami ładu 

przestrzennego, należy dążyć do: 
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- zachowania i wzmacniania istniejącego rozdzielenia przestrzeni rolniczej od różnych form zabudowy 

poprzez koncentrację zabudowy w lub przy wykształconych strukturach osadniczych,  
- kontynuowania istniejących trendów w zagospodarowaniu gminy z dążeniem do zachowania 

odrębności funkcjonalnej, a głównie oddzielania zabudowy produkcji rolniczej oraz obiektów 

produkcyjnych od zabudowy mieszkaniowej, 
- w terenach zabudowy ujednolicenia formy architektonicznej budynków mieszkalnych oraz 

pozostałych budynków, 
- kształtowania osadnictwa wsi gminnej Kowiesy, pod kątem wzmocnienie jej roli jako 

wielofunkcyjnego ośrodka aktywności lokalnej w zakresie obsługi ludności i aktywizacji gospodarczej.  
 

IV. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE ZE STANU SYSTEMÓW KOMUNIKACJI I INFRASTRUKTURY 
TECHNICZNEJ, W TYM STOPNIA UPORZĄDKOWANIA GOSPODARKI WODNO – ŚCIEKOWEJ, 
ENERGETYCZNEJ ORAZ GOSPODARKI ODPADAMI. 

 

1. Stan komunikacji. 
 

      1.1. System drogowy. 
 

Układ drogowy gminy tworzą drogi publiczne: krajowe, powiatowe i gminne. Układ ten uzupełnia 
lokalna sieć dróg wewnętrznych o charakterze ogólnodostępnym, o różnych parametrach. 

Wymieniony system drogowy zapewnia obsługę komunikacyjną terenów zabudowanych oraz gruntów 

rolnych i leśnych.  
 

Drogi krajowe.  
 

Droga ekspresowa S8 Wrocław (docelowo Kłodzko) – Białystok, dwujezdniowa o czterech pasach 

ruchu, dostępna na terenie gminy na węźle Huta Zawadzka w miejscowości Zawady i dwóch zjazdach 
w miejscowości Kowiesy. Drogi dojazdowe, zlokalizowane w pasie drogowym drogi ekspresowej, 

obsługują nieliczną zabudowę skupioną wzdłuż jej przebiegu oraz przyległe grunty rolne.  
Droga krajowa Nr 70 relacji Łowicz – Huta Zawadzka (droga ekspresowa S8) obsługuje pojedyncze 

siedliska rolnicze we wsi Wola Pękoszewska i Zawady oraz przyległe grunty rolne.  

Drogi krajowe oprócz funkcji obsługi ruchu tranzytowego przez gminę, pełnią funkcje powiązań 
lokalnego układu drogowego. Do drogi ekspresowej włączona jest droga powiatowa relacji węzeł 

drogowy  Huta Zawadzka – Biała Rawska. Droga krajowa nr 70 posiada skrzyżowanie z dwiema 
drogami powiatowymi oraz ośmioma drogami gminnymi.  

 

Drogi powiatowe. 
 

System dróg powiatowych na terenie gminy stanowi pięć dróg. Jedna droga powiatowa włączona jest 

na węźle Huta Zawadzka do drogi ekspresowej S8, a dwie do drogi krajowej nr 70. 
       

      Tab. Wykaz dróg powiatowych. 
 

Lp. Nr drogi Relacja Długość w km                                                            

1. 1316E Pod Borem – Wilkowice – Krasowiec – Raducz – Jeruzal – 
granica woj. mazow. (Wola Polska) 

3,409 

2. 1321E Kowiesy – Zakrzew 4,243 

3.  1330E Nowy Kawęczyn – Jeruzal – Wędrogów – Kowiesy – Wola 
Pękoszewska (droga krajowa nr 70) 

20,031 

4. 1333E Chojnata – Grzymkowice – do drogi 4101 E 6,086 

5. 1334E Zawady – Biała Rawska (ul. Topolowa) 6,420 

Długość ogółem 32,381  
             Źródło: opracowanie własne na podstawie danych U.G. 

      

      Wszystkie drogi powiatowe mają nawierzchnię bitumiczną. Drogi te obecnie posiadają klasę dróg 

lokalnych tylko droga nr 1330 E na fragmencie klasę drogi zbiorczej. 
 

      Drogi gminne. 
 

     Tab. Wykaz dróg gminnych. 
 

L.p. Nr drogi                                        Relacja  Pow. w 
tys. m2 

Długość   
(km) 

Rodzaj 
naw. 

1. 115151E (Korabiewice) gr.woj.maz.- Wola Pękoszewska – 17.472 4,276 MB,GŻ 
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Borszyce granica woj. maz. (Powązki)  

2. 115152E Wędrogów - Pękoszew 20.067 4,110 MB,GR 

3. 115153E Chrzczonowice – paplinek – Lisna – granica gm. Nowy 
Kawęczyn (Psary) 

21.700 4,984 MB,BR, 
GŻ 

4. 115154E Droga przez Nowy Wylezin 5.841 1,355 MB 

5. 115155E Stary Wylezin – Michałowice – Turowa Wola 13.022 3,219 MB 

6. 115156E Droga przez Budy Chojnackie 2.901 0,767 MB 

7. 115157E Droga przez Chrzczonowice (Stary Wylezin) 7.426 1,984 MB,ŻW, 
GŻ 

8. 115158E Droga przez Chrzczonowice – granica gm. Biała 
Rawska (Gołyń) 

7.110 1,608 MB,GŻ 

9. 115159E Kowiesy – Franciszków - Ulaski 10.978 3,011 MB,GŻ 

10. 115160E Droga osiedlowa w Kowiesach 2.072 0,310 MB 

11. 115161E Jeruzal – granica woj. mazow. (Łajszczew) 3.543 1,096 GŻ,GR 

12. 115162E Zawady – granica woj. mazow. (Gąba) 4.455 1,385 MB,GR, 
GŻ 

13. 115164E Wola Pękoszewska (od drogi krajowej nr 70) w 
kierunku Niemieryczewa  

5.859 1,406 MB,GR, 
GŻ,BR 

14. 115165E Chełmce (od drogi powiat. Nr 1330E) do drogi powiat. 
Nr 1330E 

11.256 2,958 MB,GŻ 

15. 115166E Jeruzal – Wólka Jeruzalska - Paplin 11.556 3,583 MB,GŻ, 
GR 

16. 115167E Ulaski do granicy z gm. Mszczonów  5.441 1,435 MB,GŻ, 
BR 

17. 115168E Wędrogów - Kowiesy 11.516 2,903 GŻ,MB 

18. 115169E Wola Pękoszewska od drogi powiatowej nr 1330E 
(dawna 1335E) do drogi krajowej nr 70 

2.338 0,577 MB 

19. 115170E Droga przez Wolę Pękoszewską do drogi dojazdowej 
DD-19 (S8) 

12.263 3,070 BR,PB, 
MB,GŻ, 

GR 

20. 115171E Paplin – Chrzczonowice do S8 5.350 1,343 GŻ,MB 

21. 115172E Wymysłów – Chojnatka – Chojnata do drogi 
powiatowej nr 1333E w Chojnacie 

5.339 1,307 GŻ,MB 

22. 115173E Zawady, łącząca drogi krajowe Nr 70 z S8 6.003 0,975 MB 

23. 113005E Jakubów 3.631 0,903 GŻ,MB 

24. 115174E Chojnatka od drogi gm. Nr 115172E do dz. nr ew.99/2 2.517 0,715 MB,GR 

25. 115175E Chrzczonowice od drogi dojazdowej DD-11 (S8) do 
granicy z gm. Biała Rawska 

8.260 2,382 GŻ,MB, 
GR 

26. 115176E Chrzczonowice od dz. ew. 13 w Paplinku do 
dz.ew.74/1 

2.875 1,153 GR,GŻ 

27. 115177E Jakubów od drogi powiat. Nr 1334E do drogi powiat. 
Nr 1333E 

6.496 1,932 MB,GŻ, 
GR,ŻW 

28. 115178E Jeruzal od drogi gminnej nr 115161E do granicy gm. 
Puszcza Mariańska 

6.598 2,333 GR,TŁ, 
GŻ 

29. 115179E Lisna od drogi gminnej nr 115153E do granicy gm. 
Nowy Kawęczyn i dz. nr ewid. 305 w obr. Chełmce  

6.125 2,158 BR,GŻ, 
GR 

30. 115180E Michałowice od drogi gminnej nr 115155E do dz.ew.52 
obręb Janów 

3.419 1,106 GŻ,GR 

31. 115181E Paplin od drogi gminnej nr 115171E do dz.ew.410 2.413 0,949 GŻ,BR 

32. 115182E Paplin od drogi gminnej nr 115171E do drogi gminnej 
nr 115153E 

7.411 1,848 GŻ,MB 

33. 115183E Pękoszew od drogi gminnej nr 115152E do granicy wsi 
Pękoszew  

6.666 2,462 GŻ,GR, 
ŻW 

34. 115184E Stary Wylezin od drogi powiatowej nr 1321E do drogi 
gminnej nr 115158E 

9.593 2,307 MB,GŻ 

35. 115185E Wędrogów od drogi gminnej nr 115152E do drogi 
gminnej nr 115168E 

2.272 0,619 MB, GŻ 

36. 115186E Wola Pękoszewska od drogi gminnej nr 115170E do 
drogi gminnej nr 115168E  

5.977 1,787 GŻ 

37. 115187E Wola Pękoszewska od drogi krajowej nr 70 do drogi 2.516 0,448 TŁ,GR, 



STUDIUM   UWARUNKOWAŃ   I  KIERUNKÓW   ZAGOSPODAROWANIA   PRZESTRZENNEGO  GMINY   KOWIESY 
UWARUNKOWANIA ROZWOJU 

 23 

gminnej nr 115151E  GŻ 

38. 115188E Wola Pękoszewska od drogi gminnej nr 115183E do 
drogi gminnej nr 115186E  

4.001 1,318 GŻ 

39. 115189E Wola Pękoszewska od drogi gminnej nr 115152E do 
drogi gminnej nr 115186E 

4.576 1,294 GŻ 

40. 115190E Nowy Lindów od drogi powiatowej nr 1333E do granicy 
gm. Biała Rawska (dz.ew.175 obr. Jakubów) 

3.501 1,009 MB,GR, 
GŻ,BT 

41. 115191E Nowy Lindów od drogi powiatowej nr 1334E do działki 
nr ewid. 34/2 w obr.  

7.687 2,469 GR,GŻ,  
MB,BT 

42. 115192E Nowy Lindów od dz.ew.34/2 w obr.Nowy Lindów do 
granicy gm.Mszczonów (dz.ew.23 w obr.Nowy Lindów) 

5.322 1,574 MB,GŻ, 
GR 

43. - Droga przez miejscowość Chełmce (od drogi gminnej 
nr 115165E do granicy z gm. Nowy Kawęczyn) 

2.634 0,688 MB 

44. - Droga przez miejscowość Chrzczonowice (od drogi 
gminnej nr 115157E do drogi dojazdowej DD-12 (S8) 

1.549 0,405 GŻ,MB 

razem  79,460 - 
 

       Źródło: opracowanie własne na podstawie danych U.G. 
 

Objaśnienia dotyczące nawierzchni: bitumiczna (MB), gruntowo-żwirowa (GŻ), gruntowa (GR), betonowa (BT), 
tłuczeń (TŁ), żwirowa (ŻW), bruk (BR). 
 

Drogi gminne na niektórych odcinkach posiadają zaniżone parametry poprzeczne w granicach 5,0 m 

oraz nie dotrzymują standardów w zakresie nawierzchni. Niezbędne jest systematyczne podnoszenie 

standardów użytkowych dróg gminnych, głównie w dostosowaniu do wymogów normatywnych.  
 

1.2. System kolejowy. 
       

      Przez teren gminy przebiega linia kolejowa nr 4 Grodzisk Mazowiecki – Zawiercie (Centralna 

Magistrala Kolejowa - CMK). Trasa kolei biegnie przez wschodnią część gminy i przecina ją na 

kierunku północ – południe z lekkim odchyleniem w kierunku wschodnim. Dla obszaru gminy CMK nie 
pełni bezpośrednio funkcji obsługi komunikacyjnej. Wiadukty kolejowe zlokalizowane są we wsi 

Chojnata nad drogą powiatową i we wsi Zawady nad drogą ekspresową S8. Na pozostałych 
skrzyżowaniach CMK z drogami, funkcjonują wiadukty drogowe. Planowane jest dostosowanie CMK 

do standardów Kolei Dużych Prędkości. 
 

1.3. Komunikacja piesza i rowerowa. 
 

Ruch pieszy odbywa się w większości wspólnie z ruchem innych pojazdów po istniejących pasach 
drogowych, a w terenach zurbanizowanych  wsi Kowiesy po wydzielonych chodnikach.  

W obszarze gminy brak ścieżek rowerowych. 
 

1.4. Szlaki turystyczne. 
       

      Przez teren gminy przebiegają szlaki turystyczne piesze i rowerowe: 
      - zielony „Szlak Starych Dworków” rowerowy o przebiegu przez wsie: Wola Pękoszewska, Pękoszew, 

Paplin, Chełmce, Lisna, 
      - niebieski pieszy ewentualnie rowerowy o przebiegu drogami powiatowymi 1333E, 1335E, następnie 

drogami gminnymi do wsi Jeruzal dalej przez gminę Nowy Kawęczyn, 
      - czarny, który zaczyna się we wsi Jeruzal od szlaku niebieskiego, a następnie drogą gminną do wsi 

Emilianów woj. mazowieckie, 

W stosunku do szlaków turystycznych wskazane są działania zmierzające do odnowienia ich 
oznakowania wraz z uzupełnieniem systemu informacji turystyczno-przyrodniczej. 

 

2. Stan infrastruktury technicznej. 
 

2.1. Gospodarka wodno – ściekowa. 
            

Ilość i jakość wody dla celów komunalnych i produkcyjnych jest czynnikiem decydującym  

o możliwościach rozwoju społeczno-gospodarczego, dlatego racjonalne gospodarowanie zasobami 
wód ujmowanych na potrzeby zaopatrzenia ludności oraz dla rozwoju gospodarczego powinno 

zapewnić równowagę poboru i możliwości odtwarzania zasobów.  
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2.1.1. Zaopatrzenie w wodę. 
 

Na potrzeby zaopatrzenia mieszkańców gminy w wodę funkcjonują trzy ujęcia wód podziemnych we 

wsiach: Michałowice, Stary Wylezin i Paplin. Wykształcone pasma zabudowy każdej jednostki 
osadniczej wyposażone są w sieć wodociągową. Docelowe zwodociągowanie obszaru gminy polegało 

będzie wyłącznie na rozbudowie istniejącej sieci celem doprowadzenia wody do zabudowy 
rozproszonej. Wodociągi zaopatrywane są w wodę z trzech ujęć wód czwartorzędowych. 

 

Ujęcie wód podziemnych we wsi Michałowice. 
 

Ujęcie wód podziemnych zlokalizowane we wsi Michałowice składa się z jednej studni głębinowej  
o głębokości 49,0 m i czerpie wodę z utworów czwartorzędowych. Zatwierdzone w kat. „B” zasoby 

eksploatacyjne ustalone decyzją Prezydium Wojewódzkiej Rady Narodowej w Łodzi w 1971 roku 

wynoszą Q = 15,0 m3/h przy depresji s = 3,30 m. Ujmowana woda jest dobrej jakości i bez 
uzdatniania spełnia wymagania dotyczące jakości wody przeznaczonej do spożycia przez ludzi. Ze 

studni woda surowa pompą głębinową podawana jest rurociągiem tłocznym do budynku Hydroforni, 
skąd bez podczyszczania podawana jest do sieci gminnej. Wodociąg wiejski ujęcia wód podziemnych 

w Michałowicach zaopatruje w wodę wsie: Michałowice i Janów – 111 osób. Pozwolenie wodno-

prawne pozwala na pobór wód w ilościach: Qmax.h. = 1,7 m3/h; Qśr.d. = 19,1 m3/d; Qmax.d. = 23,6 m3/d  
i jest ważne do 12 grudnia 2033 roku. Wody tego ujęcia podlegają okresowym badaniom pod 

względem jakości. W przypadkach awaryjnych, dla wsi Michałowice i Janów, istnieje możliwość 
korzystania z wodociągu wiejskiego ujęcia wód zlokalizowanego w Starym Wylezienie.   

 

Ujęcie wód podziemnych we wsi Stary Wylezin. 
 

Ujęcie wód podziemnych zaopatrujące grupowy wodociąg wiejski w miejscowości Stary Wylezin 

składa się z dwóch studni głębinowych Nr 1 i nr 2, czerpiących wodę z utworów czwartorzędowych. 
Ujęcie posiada ustalone zasoby eksploatacyjne w wysokości Q – 100,0 m3/h przy depresji s = 5,0 – 

8,0 m decyzją Wojewody Skierniewickiego z 1996 roku. Głębokość studni nr 1 wynosi 91,5 m,  
a zwierciadło wody zostało nawiercone na głębokości 82,0 m p.p.t., a ustabilizowało się na 

głębokości 29,1 m p.p.t.. Głębokość studni nr 2 wynosi 49,5 m, zwierciadło wody zostało nawiercone 

na głębokości 16,0 m p.p.t., a ustabilizowało się na głębokości 14,8 m p.p.t.. Woda surowa z tych 
studni zawiera typowe dla wód podziemnych przekroczenia w zawartości żelaza ogólnego, manganu  

i barwy, dlatego woda surowa ze studni przed jej podaniem do sieci wodociągowej jest uzdatniania  
w stacji uzdatniania wody, zlokalizowanej w pobliżu studni. Wody popłuczne odprowadzane są 

rurociągami do dwóch najbliższych stawów. Pozwolenie wodno-prawne pozwala na pobór wód ze 
studni głębinowych w ilościach: Qmax.h. = 60,72 m3/h; Qśr.d. = 482,0 m3/d; Qmax.d. = 564,0 m3/d i jest 

ważne do 2022 roku. Grupowy wodociąg wiejski w Starym Wylezinie zaopatruje w wodę następujące 

wsie: Stary Wylezin, Nowy Wylezin, Kowiesy, Chojnata, Chojnatka, Turowa Wola, Nowy Lindów, Budy 
Chojnackie, Wola Pękoszewska, Wymysłów, Chrzczonowice, Zawady, Wędrogów, Wymysłów,  

a w sytuacjach awaryjnych Janów i Michałowice – 2011 osób. 
 

Ujęcie wód podziemnych we wsi Paplin. 
 

Ujęcie wód podziemnych zaopatrujące grupowy wodociąg wiejski w miejscowości Paplin składa się  

z dwóch studni głębinowych czerpiących wodę z utworów czwartorzędowych: studnia  nr 1 – 

awaryjna i studnia nr 2 - zasadnicza. Studnie posiadają zasoby eksploatacyjne w wysokości Qe = 45,0 
m3/h przy depresji s = 8,2 , zatwierdzone decyzja Starosty Skierniewickiego z 1976 roku. Głębokość 

studni wynosi 60,5 m, zwierciadło wody zostało nawiercone na głębokości 50,0 – 58,0 m p.p.t.,  
a ustabilizowało się na głębokości 10,0 m p.p.t.. Głębokość studni wynosi 60,0 m, zwierciadło wody 

zostało nawiercone na głębokości 48,0 m p.p.t., a ustabilizowało się na głębokości 9,75 m p.p.t.. 

Woda przed jej podaniem do sieci wodociągowej poddana zostaje uzdatnianiu na stacji uzdatniania 
wody, zlokalizowanej w pobliżu. Wody popłuczne, z procesów uzdatniania wody  

w wyniku których usuwane są mętność, mangan i żelazo odprowadzane są rurociągiem do 
najbliższego stawu. Pozwolenie wodno-prawne pozwala na pobór wód ze studni głębinowych  

w ilościach: Qmax.h. = 45,0 m3/h; Qśr.d. = 99,6 m3/d; Qmax.r. = 36354,0 m3/rok i jest ważne do 2027 

roku. Wodociąg wiejski w miejscowości Paplin zaopatruje w wodę następujące wsie: Paplin, Paplinek, 
Lisna, Chełmce, Jeruzal, Wólka Jeruzalska i Chrzczonowice (część zlokalizowana po północnej stronie 

drogi ekspresowej S8). 
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2.1.2. Gospodarka ściekami oraz wodami opadowymi i roztopowymi.  
    

Na obszarze gminy Kowiesy istnieje wyraźna dysproporcja pomiędzy rozwojem sieci wodociągowej  

a budową kanalizacji sanitarnej. Gmina nie posiada sieci kanalizacji sanitarnej. Gospodarka ściekowa 
oparta jest o okresowe gromadzenie ścieków bytowych w bezodpływowych zbiornikach na 

nieczystości ciekłe na terenie posesji i wywóz ścieków przez odpowiednie firmy na zlewnię 
oczyszczalni ścieków, a coraz częściej realizowane są przydomowe oczyszczalnie ścieków. Na 

potrzeby obiektów użyteczności publicznej funkcjonuje mechaniczno - biologiczna oczyszczalnia 

ścieków. Wskazane jest podjęcie działań w kierunku systematycznej budowy kanalizacji sanitarnej  
w obszarach o skoncentrowanej zabudowie mieszkaniowej. 

Gmina nie posiada sieci kanalizacji deszczowej. Problem wód opadowych występuje  
w terenach skoncentrowanej zabudowy mieszkaniowo-usługowej we wsi Kowiesy. Tereny 

utwardzonych ulic wymagają budowy systemu odprowadzania i oczyszczania wód opadowych, 

zgodnie z obowiązującymi przepisami. W terenach produkcyjnych, magazynów, składów o znacznej 
powierzchni utwardzonej i z możliwością jej zanieczyszczenia substancjami ropopochodnymi należy 

realizować lokalny system odprowadzania i oczyszczania wód opadowych. Wskazane wdrażanie 
oparcia lokalnych systemów odprowadzania wód opadowych i roztopowych o lokalne doły chłonne, 

zbiorniki retencyjne, przy zachowaniu przepisów odrębnych. Taki system funkcjonuje na terenie stacji 
paliw płynnych PKN ORLEN w Zawadach oraz na stacjach diagnostycznych samochodów. 

 

2.2. Gospodarka w zakresie usuwania i utylizacji odpadów. 
 

Gmina wg. Regionalnego Programu Gospodarki Odpadami należy do III RGOK. Zgodnie z tym 

programem na terenie gminy nie są planowane żadne instalacje utylizacji odpadów ani składowiska 

odpadów. System zagospodarowywania odpadów na terenie gminy polega na selektywnej zbiórce 
odpadów i ich gromadzeniu w miejscu ich powstania, a następnie odbiór przez wyspecjalizowane 

firmy, które wywożą do punktu gromadzenia lub utylizacji odpadów poza teren gminy wg. zawartych 
umów. W gminie nie funkcjonuje Punkt Selektywnej Zbiórki Odpadów Komunalnych, usługi w tym 

zakresie dla terenu gminy świadczy Zakład Gospodarki Odpadami AQARIUM sp. z o.o w Pukininie.  
 

2.3. System infrastruktury energetycznej. 
 

2.3.1. Zasilanie w energię elektryczną. 
 

Siecią energii elektroenergetycznej objęty jest cały obszar gminy. Istniejący w obszarze gminy system 
zasilania oparty jest o sieć linii elektroenergetycznych średniego napięcia ze stacjami 

transformatorowymi oraz sieć niskiego napięcia rozprowadzającą energię elektryczną do odbiorców. 
Występują tereny, szczególnie południowa część gminy, gdzie sieć jest bardzo obciążona zasilaniem 

powstających w szybkim tempie chłodni i przechowalni owoców, które są bardzo energochłonne. 
Właściciel sieci systematycznie modernizuje istniejące sieci niskiego napięcia oraz stacje 

transformatorowe 15/0,4kV z zasilającymi je liniami odgałęźnymi 15 kV, celem zwiększenia mocy 

zasilania dla odbiorców. Obszar gminy zasilany jest w energię elektryczną za pomocą napowietrznych 
linii elektroenergetycznych (kablowe są realizowane na odcinkach podczas modernizacji linii) 15kV 

wyprowadzonych ze stacji 110/15kV: „Skierniewice”, „Mszczonów”, „Żurawia” (które są zlokalizowane 
poza terenem gminy) oraz „Huta Zawadzka”, ponieważ została zrealizowana planowana budowa 

rozdzielni 15 kV w istniejącej stacji 110/SN w Głównym Punkcie Zasilania Elektroenergetycznego 

(GPZ) –„Huta Zawadzka”, zlokalizowanego we wsi Zawady.  
Przez północno – wschodnią część terenu gminy przebiegają dwie linie elektroenergetyczne 

wysokiego napięcia 110 kV „Huta Zawadzka” – „Mszczonów” oraz „Huta Zawadzka” – „Kaleń”.  
 

2.3.2. Energia odnawialna. 
 

Odnawialne źródło energii to odnawialne, niekopalne źródła energii obejmujące energię wiatru, 
energię promieniowania słonecznego, energię aerotermalną, energię geotermalną itp.. 

Na terenie gminy nie jest zlokalizowana żadna elektrownia wiatrowa. Obecnie na terenie gminy jest 
bardzo duże zainteresowanie budową farm fotowoltaicznych. Wydane jest pozwolenie na budowę 

instalacji urządzeń fotowoltaicznych, o mocy 2MW we wsi Chełmce.  
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2.3.3. Zaopatrzenie w gaz. 
 

Na terenie gminy nie funkcjonuje sieć gazu przewodowego średniego ciśnienia na potrzeby 

mieszkańców gminy. Rozpowszechniona jest forma zaopatrzenia w gaz w oparciu o 11 kg butle 
propan-butan z dobrze zorganizowaną siecią dystrybucyjną (praktycznie w każdej wsi). 

Przez obszar gminy, wzdłuż drogi ekspresowej S8, przebiegają tranzytowe gazociągi wysokiego 
ciśnienia DN 400 i DN 250. Gazociąg wysokiego ciśnienia DN 250 jest wyłączony z eksploatacji 

zgodnie z protokołem nr 1 z dnia 22.08.2001 r. dla odcinka ZZU Grodzisk Mazowiecki – ZZU 

Wędrogów  oraz z protokołem z dnia 07.08.2007 r. dla odcinka Chrzczonowice – ZZU Leopoldów. We 
wsi Chrzczonowice zlokalizowana jest stacja redukcyjno-pomiarowa gazu, od której odchodzi 

gazociąg wysokiego ciśnienia DN150 w kierunku Skierniewic. Istnieje możliwość sukcesywnej 
gazyfikacji terenu gminy w oparciu o istniejący gazociąg wysokiego ciśnienia. Wymaga to jednak 

budowy stacji redukcyjnej I stopnia i gazociągu zasilającego średniego ciśnienia. Prawdopodobnie 
ewentualna realizacja sieci uzależniona będzie od opłacalności ekonomicznej danego operatora sieci.  

 

2.3.4. Zaopatrzenie w ciepło. 
       

Gmina nie posiada sieci ciepłowniczej, ani zdalczynnych źródeł ciepła. Na terenie gminy na potrzeby 

ogrzewania budynków funkcjonują indywidualne źródła ciepła, najczęściej zlokalizowane w tych 
budynkach. Głównie są to piece związane z instalacją centralnego ogrzewania. Surowcem 

energetycznym najczęściej jest węgiel, aczkolwiek w budynkach budowanych w ostatnich latach 

istnieje tendencja stosowania czynnika niewęglowego tj. olej opałowy, ekogroszek, sporadycznie 
energia elektryczna czy gaz gromadzony w zbiornikach na zewnątrz budynku. Obiekty użyteczności 

publicznej (budynki szkół, budynek ośrodka zdrowia z mieszkaniami) posiadają ogrzewanie olejowe. 
Urząd Gminy i Gminna Biblioteka Publiczna ogrzewane są brykietem. W obiektach użyteczności 

publicznej prowadzona jest systematyczna modernizacja urządzeń grzewczych z przechodzeniem na 

bardziej proekologiczny czynnik grzewczy. Na terenie gminy nie występują przemysłowe źródła 
ciepła.  

 

2.4. System infrastruktury informatycznej i telekomunikacyjnej. 
   

Mieszkańcy gminy mają dostęp do sieci telekomunikacyjnej stacjonarnej jak i bezprzewodowej. 

Telekomunikacja oparta jest o istniejące sieci kabli telefonicznych doziemnych i jeszcze częściowo linii 
telefonicznej napowietrznej oraz centrali telefonicznej w Kowiesach i Jeruzalu. Gmina ma dość gęstą 

sieć telefoniczną w obszarach zabudowy, co umożliwia podłączenie prawie każdego budynku do sieci. 
Przez teren gminy przebiega linia światłowodowa, umożliwiająca łączność internetową. 

Zapotrzebowanie na sieciowe telefony stacjonarne znacznie się zmniejszyło z uwagi na wygodniejszą  
i bardziej rozpowszechnioną telefonizację komórkową. Obszar gminy znajduje się w zasięgu 

cyfrowych telefonii komórkowych. Na terenie gminy zlokalizowanych jest pięć masztów 

przekaźnikowych telefonii cyfrowej – wsie: Chrzczonowice (1 maszt), Kowiesy (2maszty), Zawady (2 
maszty) i projektowany maszt we wsi Chrzczonowice. 
 

V. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE ZE STANU ŚRODOWISKA, W TYM ROLNICZEJ I LEŚNEJ 
PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ, WIELKOŚCI I JAKOŚCI ZASOBÓW WODNYCH ORAZ WYMOGÓW 
OCHRONY ŚRODOWISKA, PRZYRODY I KRAJOBRAZU KULTUROWEGO. 

  
1. Uwarunkowania wynikające ze stanu środowiska. 

 

1.1. Geomorfologia, rzeźba terenu i warunki geologiczne.  
 

Gmina Kowiesy pod względem regionalizacji fizyczno-geograficznej położona jest w  mezoregionie 

Wysoczyzna Rawska, w makroregionie Wzniesienia Południowomazowieckie, w podprowincji Niziny 
Środkowopolskie.  

Przynależność do jednostek fizycznogeograficznych określa podstawowe cechy biotycznych 

elementów środowiska. Rzeźba terenu w tym aspekcie jest głównym czynnikiem krajobrazowym. 
Decyduje ona o różnicach lokalno-klimatycznych i stosunkach wodnych, które z kolei wpływają na 

szatę roślinną, świat zwierzęcy i gleby. Jest ona związana z budową geologiczną i charakterem 
podłoża skalnego.  
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Pod względem geomorfologicznym obszar gminy reprezentuje typ rzeźby polodowcowej, na którą 

wpływ miało trzykrotne nasunięcie się lądolodów w okresie plejstocenu. Mezoregion w obrębie 
którego leży gmina rozciąga się po wschodniej stronie szerokiej i wciętej doliny Rawki. Ukształtowany 

został w czasie zlodowacenia środkowopolskiego. Tworzą go wyżej położone niziny morenowe ze 

znacznie zniszczonymi pagórkami moreny czołowej. W centralnej części Wysoczyzny Rawskiej ciągnie 
się łukiem strefa pagórków czołowomorenowych. Wysokość bezwzględna tych form dochodzi do 180-

190 m npm. Wzgórza morenowe stanowią formy dość duże o kształtach bochenkowatych  
i prawie wypukłych zboczach. Największe skupienie tych wzgórz i najokazalsze formy występują  

w okolicach Żelechlinka. Całość Wysoczyzny, za wyjątkiem den większych dolin leży na wysokości 150 
– 210 m npm. Najwyższe tereny tego mezoregionu obejmuje obszar Wyniesień Mszczonowskich.  

W rzeźbie Wysoczyzny Rawskiej uderza znaczny udział płaskiej równiny lub falistej moreny dennej  

o spadkach w przewadze poniżej 5%, wysłanej na powierzchni mułami, piaskami i żwirami osadów 
ablacyjnych. Znacznie rzadsze są formy wałów kemowych.  

Współczesna, trochę urozmaicona powierzchnia terenu jest wynikiem deglacjacji (wycofania się) 
lądolodu zlodowacenia Warty i późniejszych procesów denudacyjno-erozyjnych, które złagodziły  

i wyrównały rzeźbę postglacjalną oraz wytworzyły sieć dolin tworzących w wielu miejscach bardzo 

wyraźne krawędzie. Ciekawa, zróżnicowana rzeźba terenu występuje w północnej części gminy 
między Jeruzalem, Wolą Pękoszewską i Korabiewicami. Najwyraźniejsze na terenie gminy formy 

czołowomorenowe występują na północ od Lisny, w rejonie Chrzczonowic i na północ od Bud 
Chojnackich. Wzniesienia osiągają wysokość od ok. 180 m n.p.m. (Lisna) do ok. 200 m n.p.m. (Budy 

Chojnackie). Najniżej położone tereny towarzyszą dolinie Chojnatki w granicach ok. 125 m n.p.m. 
Generalnie nachylenie powierzchni terenu w obrębie gminy skierowane jest z południowego wschodu 

na północny zachód. Centralna i zachodnia część gminy porozcinana jest doliną rzeki Chojnatki i jej 

dopływów. Największe spadki terenu dochodzące do 8% towarzyszą tej dolinie. W obrębie 
wysoczyzny występują liczne formy powytopiskowe po martwym lodzie zaznaczające się obecnie  

w postaci zagłębień bezodpływowych, często z oczkami wodnymi. Formy te występują głównie  
w obrębie równinnej wysoczyzny morenowej tj. w środkowej i najliczniej w południowo-wschodniej 

części gminy. Największe oczko wodne położone jest na północ od Bud Chojnackich.  

Kształtowana przez miliony lat rzeźba terenu ulega nadal ciągłym przemianom. Intensywność tych 
przemian zależy od wielu czynników – jak np. wysokości względne, spadki terenu, materiał podłoża 

oraz wpływ człowieka. Czynniki atmosferyczne (woda opadowa lub roztopowa, wiatr) oddziaływujące 
na powierzchnię stoków powodują zmiany tym większe im większa jest ilość wody czy siła wiatru  

i nachylenie powierzchni stokowych. Na powierzchniach zadarnionych skutki te są zdecydowanie 

mniejsze, na powierzchniach odkrytych mogą powstawać znaczne rozcięcia. Na terenie gminy 
zjawisko to jest sporadyczne i dotyczy głównie doliny rzeki Chojnatki i terenów zalesionych wsi Lisna. 

Występują wówczas podcięcia erozyjne, powstałe w wyniku działalności wód.  
 

Działalność człowieka w większości przypadków sprowadza się do przystosowania do istniejącej 

rzeźby terenu, jednak urbanizacja czy realizacja niektórych  obiektów wielkopowierzchniowych 

powoduje zmiany. Na terenie gminy największe zmiany na skutek antropopresji spowodowała 
budowa drogi ekspresowej S8, a szczególnie zarysował się w rzeźbie terenu sztuczny nasyp kolejowy 

Centralnej Magistrali Kolejowej.  
 

Pod względem geologicznym teren gminy Kowiesy położony jest w obrębie niecki mazowieckiej, 
zbudowanej z utworów kredowych, a wypełnionej osadami trzeciorzędowymi i czwartorzędowymi.  

W budowie geologicznej uczestniczą dwa zasadnicze elementy: utwory trzeciorzędowe i starsze, 
składające się na podłoże podczwartorzędowe oraz zwarta pokrywa utworów czwartorzędu, 

osadzonych podczas kolejnych zlodowaceń.  

Na całym obszarze gminy na powierzchni występują utwory czwartorzędowe, o zmiennej miąższości 
od kilku do kilkudziesięciu metrów (średnio 70 m). Bardzo dużą miąższość osiągają w rejonie wsi 

Kowiesy (120 m). Ich akumulacja nastąpiła głównie w czasie zlodowacenia środkowopolskiego.  
Po ustąpieniu lądolodu tego zlodowacenia na obszarze rozwijały się niemal wyłącznie (za wyjątkiem 

dolin rzek i niecek) procesy erozji i denudacji.  
Głównym budulcem osadów czwartorzędowych są gliny zwałowe najstarszego zachowanego glacjału, 

leżące na nierównej powierzchni podłoża mezozoicznego i trzeciorzędowego, miejscami na piaskach 

lub mułkach. Przeciętna miąższość utworów trzeciorzędu wynosi poniżej 100 m. Zaliczane są do 
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miocenu i pliocenu. Osady oligoceńskie zajmują pas przechodzący przez gminę na kierunku północny 

zachód, południowy wschód.  
Na powierzchni gliny zwałowej leżą płatami piaski, żwiry i głazy akumulacji lodowcowej ze szczególną 

koncentracją w rejonie wsi Chrzczonowice, Chojnata, Turowa Wola, Paplin oraz piaski i żwiry kemów-

zglinnione, pochodzenia glacjalnego, powstałe w czasie stadiału podlasko-mazowieckiego 
zlodowacenia środkowo-polskiego lub w czasie deglacjacji po ustąpieniu lądolodu.  

Doliny rzeczne zostały wyerodowane po zlodowaceniu środkowopolskim i zapełniły się osadami 
piasków i mułków w czasie od początku ostatniego glacjału po holocen.  

Prawie cały obszar gminy charakteryzuje się gruntami nośnymi, korzystnymi do bezpośredniego 
posadowienia budynków. Jedynie obszary pochodzenia aluwialnego (doliny) są słabonośne  

o zróżnicowanych własnościach geotechnicznych częściowo dużej ściśliwości. 
  

1.2. Warunki hydrograficzne, hydrogeologiczne  i zasoby wodne. 
  

1.2.1. Warunki hydrograficzne. 
 

Gmina Kowiesy jest dość uboga w zasoby wód powierzchniowych. Skromną sieć hydrograficzną 
reprezentuje rzeka Chojnatka, która jako prawostronny dopływ rzeki Rawki, tworzy zlewnię IV rzędu, 

w obrębie zlewni III rzędu Rawki. Obszar źródliskowy rzeki znajduje się  w rejonie wsi Budy 

Chojnackie, Turowa Wola w obrębie kompleksu leśnego Uroczysko Chojnata. Płynie ogólnie  
w kierunku zachodnim z lekkim odchyleniem na północ. Do Rawki uchodzi pod Sewerynowem 

leżącym poza terenem gminy. Długość rzeki 13,9 km, szerokość koryta w ujściowym odcinku około 
4,0m. Chojnatka jest typową rzeką nizinną, z charakterystycznymi dla tego typu rzek licznymi 

wezbraniami wiosennymi przy sporadycznych wezbraniach letnich. Większość drobnych cieków 
wysycha w okresach susz. Niskie stany wód i ich okresowy zanik powodują słaby rozwój fauny  

w wodach płynących. 

Obszar gminy leży głównie w zlewni rzeki Chojnatki, tylko skrajne fragmenty obszaru gminy należą do 
zlewni pięciu innych cieków, w tym rzeki Rawki, które płyną poza granicami gminy.  

Na terenie gminy brak naturalnych, dużych zbiorników wodnych. Stosunkowo mały (około 0,5 ha) 
staw występuje w miejscowości Budy Chojnackie (przy granicy z gminą Mszczonów), który jest 

wynikiem procesów geologicznych zachodzących na terenie gminy (wytopisko po martwym lodzie). 

Otoczenie stawu stanowią lasy, zakrzaczenia i zadrzewienia. Podobnego typu, mniejsze zbiorniki  
(stawy) znajdują się w Woli Pękoszewskiej, Turowej Woli, Michałowicach i Nowym Wylezinie. Część 

tych stawów okresowo wysycha.  
Większe sztuczne zbiorniki wodne (stawy) służące hodowli ryb, utworzone zostały w dolinie 

bezimiennego dopływu Chojnatki w Woli Pękoszewskiej i w Zawadach. Stawy w Woli Pękoszewskiej 
położone są wśród pól uprawnych, natomiast w Zawadach na styku z CMK.  Z większych sztucznych 

zbiorników, należy wymienić zbiorniki na rzece Chojnatce w Paplinie i w Jeruzalu. 

Podstawowym źródłem zasilania wód powierzchniowych jest powierzchniowy i podpowierzchniowy 
odpływ lateralny. Dominuje odpływ podpowierzchniowy po stropie glin morenowych, co jest efektem 

przepuszczalności podłoża budującego powierzchniowe warstwy niektórych części obszaru gminy.  
Ze względu na mało korzystną sieć hydrograficzną i w związku z tym małe zasoby wód 

powierzchniowych, niezbędne jest retencjonowanie wód powierzchniowych w zbiornikach 

retencyjnych. Średnie wieloletnie przepływy wód wskazują na możliwość realizacji zbiorników  
w ramach programu małej retencji. W ramach wojewódzkiego programu małej retencji na terenie 

gminy planowane są zbiorniki retencyjne o powierzchni do 5,0 ha, na bazie wyżej wymienionych 
stawów. 

Zgodnie z „Planem gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Wisły” (Dz.U. z 2016 roku  poz. 

1911) obszar gminy położony jest na sześciu obszarach jednolitych części wód powierzchniowych 
(JCWP).  
 

Tab. Wykaz jednolitych części wód powierzchniowych. 
 

Lp. Jednolite części wód 
powierzchniowych 

Zasięg na 
terenie 
gminy 

Charakterystyka jednolitych części wód 
powierzchniowych 

kod europejski  nazwa 

1. PLRW 
2000172726729 

Chojnatka centralna 
część obszaru 

gminy 

typ - potok nizinny piaszczysty na utworach 
staroglacjalnych, 
status - naturalna część wód, 
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stan biologiczny – b.d., 

stan/potencjał ekologiczny – b.d., 
stan chemiczny – poniżej dobrego, 
ocena stanu – zły, 
ocena ryzyka nieosiągnięci celów środowiskowych 
– zagrożona. 

2. PLRW 
200017272694 

Korabiewka północne 
krańce gminy 

typ - potok nizinny piaszczysty na utworach 
staroglacjalnych, 
status - naturalna część wód, 
stan biologiczny – b.d. 
stan/potencjał ekologiczny – umiarkowany, 
stan chemiczny – poniżej dobrego, 
ocena stanu – dobry, 
ocena ryzyka nieosiągnięci celów środowiskowych 
– niezagrożona. 

3. PLRW 
200017272669 

Białka południowe 
krańce gminy 

typ - potok nizinny piaszczysty na utworach 
staroglacjalnych, 
status - naturalna część wód, 
stan biologiczny – b.d., 
stan chemiczny – poniżej dobrego, 
stan/potencjał ekologiczny – b.d. 
ocena stanu – zły, 
ocena ryzyka nieosiągnięci celów środowiskowych 
– niezagrożona 

4. PLRW 
2000172726712 

Dopływ z 
Lisnej 

skraj 
południowo-
zachodniej 
części gminy 

typ - potok nizinny piaszczysty na utworach 
staroglacjalnych, 
status- naturalna część wód, 
stan biologiczny – b.d., 
stan chemiczny – b.d., 
stan/potencjał ekologiczny – b.d. 
ocena stanu – zły, 
ocena ryzyka nieosiągnięcia celów środowiskowych 
– zagrożona 

5. PLRW 
200019272693 

Rawka od 
Białki do 

Korabiewki 
bez 

Korabiewki 

zachodnia 
część gminy 

typ – rzeka nizinna piaszczysto-gliniasta, 
status – naturalna część wód, 
stan biologiczny – b.d., 
stan ekologiczny – dobry, 
stan chemiczny – poniżej dobrego, 
stan/potencjał ekologiczny – dobry, 
ocena stanu – zły, 
ocena ryzyka nieosiągnięci celów środowiskowych 
– zagrożona. 

6. PLRW 
2000172726774 

Dopływ z 
Biernika 

Włościań-
skiego 

północno-
wschodnia 
część gminy 

typ – potok nizinny piaszczysty na utworach 
staroglacjalnych, 
status – naturalna część wód, 
stan biologiczny – b.d., 
stan ekologiczny – b.d., 
stan chemiczny – poniżej dobrego, 
stan/potencjał ekologiczny –  
ocena stanu – dobry, 
ocena ryzyka nieosiągnięci celów środowiskowych 
– zagrożona. 

 

Tab. Źródło: opracowanie własne. 
 

1.2.2. Jakość wód powierzchniowych. 
      

Powyższa tabela obrazuje stan wód powierzchniowych, który przedstawiono w oparciu  
o załącznik nr 2 do Rozporządzenia nr 5/2015 Regionalnego Zarządu Gospodarki Wodnej  

w Warszawie w sprawie  ustalenia korzystania z wód Regionu Środkowej Wisły oraz Raportu o stanie 
środowiska woj. Łódzkiego z 2020 roku. Z Rozporządzenia wynika ocena stanu oraz ocena ryzyka 

nieosiągnięcia celów środowiskowych. Tylko dla JCWP Korabiewka jako cel środowiskowy przyjęto 
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utrzymanie obecnego stanu, dla pozostałych JCWP przyjęto osiągnięcie co najmniej dobrego stanu 

ekologicznego i chemicznego. W 2018 roku w ramach monitoringu regionalnego przeprowadzono 
badania JCWP w punktach pomiarowych:  Chojnatka - Jeruzal, Dopływ z Biernika Włościańskiego – 

Wycześniak, Rawka od Białki do Korabiewki bez Korabiewki – Budy Grabskie, Białka – Julianów 

Raducki. Jednak w większości badań nie uzyskano wyniku końcowej klasyfikacji ze względu na brak 
możliwości wykonania klasyfikowanych wskaźników, dla których brakowało kompletu badań, co 

dotyczyło stanu/potencjału ekologicznego i stanu biologicznego. Dane stanu wód  JCWP Korabiewka 
pochodzą z 2016 roku z Raportu o stanie środowiska woj. mazowieckiego. Nie prowadzono badań dla 

JCWP dopływ z Lisnej. Ponieważ rzeka Chojnatka jest jedyną rzeką na terenie gminy Kowiesy i JCWP 
Chojnatka obejmują praktycznie całą gminę skupiono się na jej stanie środowiskowym. Rzeka według 

badań przeprowadzonych w ramach regionalnego monitoringu stanu wód w latach 2010 – 2012, 

(punkt pomiarowo-kontrolny w Jeruzalu) posiadała ocenę: aktualny stan lub potencjał ekologiczny 
rzeki Chojnatki umiarkowany, stan chemiczny – PSD-śr (przekroczone stężenia średnioroczne), stan 

JCWP – zły, a ocena ryzyka nieosiągnięcia celów środowiskowych - zagrożona. Stan jakości wód na 
przestrzeni lat nie poprawił się. JCWP Chojnatka charakteryzuje się użytkowaniem rolniczym, jednak 

nie jest wyznaczona jako wody wrażliwe na zanieczyszczenia związkami azotu z rolnictwa oraz nie 

jest wyznaczona jako wrażliwa na mocy dyrektywy 91/271/EWG. Zgodnie z założeniami osiągnięcia 
celów środowiskowych w roku 2027, dla JCWP Chojnatka, zakłada się stan ekologiczny dobry i stan 

chemiczny dobry. Zgodnie z wymogami art. 4 Dyrektywy 2006/60/WE Parlamentu Europejskiego  
i Rady z dnia 23 października 2006 roku ustanawiającej ramy wspólnotowego działania w dziedzinie 

polityki wodnej (tzw. Ramowa Dyrektywa Wodna) oraz art. 38d ust.1 ustawy Prawo wodne jest 
ochrona oraz dążenie do poprawy i przywracania stanu jednolitych części wód powierzchniowych 

rzecznych.  
 

1.2.3. Warunki hydrogeologiczne. 
 

Według podziału hydroregionalnego Polski (PIG Warszawa – 1991 rok) obszar gminy położony jest  

w południowej części regionu kujawsko-mazowieckiego sytuującego się w południowo-wschodniej 
części makroregionu zachodniego Niżu Polskiego. Region ten obejmuje Nieckę Mazowiecką jako 

główny element strukturalny. Region ten cechuje występowanie trzech głównych pięter 
wodonośnych: piętra wodonośnego jury; piętra wodonośnego trzeciorzędu i piętra wodonośnego 

czwartorzędu. Piętro jury tworzy zespół wodonośny o wodach mieszanych porowo-szczelinowych, bez 

wyraźnego podziału na wody wodonośne. Piętro trzeciorzędowe ma dwa różniące się poziomy 
wodonośne: oligoceński i mioceński, pozostające jednak w kontaktach hydraulicznych. W piętrze 

czwartorzędowym występują głównie nadmorenowy i podmorenowy poziom wodonośny. W obrębie 
Niecki Mazowieckiej występują dwa piętra izolujące tj. piętro górnokredowe, które nie różni się 

litostratygraficznie od piętra wodonośnego, a w części centralnej i północnej regionu utwory te nie są 
wodonośne oraz piętro górnomioceńsko-plioceńskie, które tworzy miąższy kompleks iłów pstrych  

i mułków dobrze izolujących piętra wodonośne trzeciorzędu i czwartorzędu od wpływów  

z powierzchni ziemi. 
Zgodnie z PGW na obszarach dorzeczy w 2011 roku w Polsce obowiązywał podział na 161 JCWPd. Na 

potrzeby aPGW (aktualizacji) opracowano nowy podział (przyjęty w 2016 roku – wg. powyższego 
planu) na 172 JCWPd związany z przyjętą (wg. PIG-PIB) definicją modelu pojęciowego systemu 

hydrogeologicznego. Model pojęciowy zbudowany jest z takich danych jak: budowa geologiczna, 

wykształcenie litologiczne, rozmieszczenie i rozprzestrzenienie oraz parametry hydrogeologiczne 
warstw wodonośnych; elementy środowiskowe – presje antropogeniczne; czynniki wpływające na 

przebieg poszczególnych procesów w obrębie systemu. JCWPd wyznaczono w systemie zlewniowym. 
Według tego podziału, obszar gminy znajduje się w obszarze Jednolitej Części Wód Podziemnych 

(JCWPd): kod: PLGW200063 (nr 63), region wodny Środkowej Wisły. Struktura JCWPd nr 63 jest 

złożona z siedmiu poziomów wodonośnych rozdzielonymi utworami słabo przepuszczalnymi lub 
lokalnie przepuszczalnymi pozostającymi w więzi hydraulicznej. W piętrze czwartorzędowym: poziom 

Q1 posiada wody swobodne, głębokość występowania warstw wodonośnych od 0 – 15 m, miąższość 
warstwy < 27 m, praktycznie brak izolacji od powierzchni terenu, co umożliwia jego infiltracyjne 

zasilanie,  strefy zasilania są związane z lokalnymi działami wód powierzchniowych, a system krążenia 
wód poziomu przypowierzchniowego ma charakter wybitnie lokalny; poziom Q2 na przeważającej 

części jest izolowany od powierzchni terenu pakietem glin zwałowych, jego zasilanie odbywa się na 
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drodze przesączania się wód z poziomu Q1, głębokość występowania warstw wodonośnych poziomu 

od 20 m do 45 m, miąższość warstwy <48m, lokalnie w dolinach rzecznych, istnieje bezpośredni 
kontakt hydrauliczny poziomów Q1 i Q2. Poziom mioceński M (sporadycznie mioceński-oligoceński) 

jest izolowany od powierzchni terenu miąższą serią utworów czwartorzędowych, w których profilu 

przeważają gliny zwałowe, głębokość występowania od 20 m do 126 m, miąższość < 40m. Poziomy 
mezozoiczne K2, K1, J3, J2 w miejscach swego występowania są całkowicie izolowane od powierzchni 

terenu.  
W obszarze gminy stwierdzono występowanie wszystkich pięter wodonośnych jednak znaczenie 

użytkowe mają jedynie wody piętra czwartorzędowego i w ograniczonym zakresie wody piętra 
trzeciorzędowego.  

Rozpatrując pod względem pozycji w profilu geologicznym, w obrębie czwartorzędowego piętra 

wodonośnego można wyróżnić dwie zasadnicze strefy występowania wód podziemnych. 
 

Wody w strefie przypowierzchniowej (wody gruntowe), które można podzielić na wody zaskórne 

występujące blisko powierzchni terenu, praktycznie bez strefy aeracji (wody występujące na terenach 

podmokłych) i na wody gruntowe występujące w strefie saturacji i oddzielone od powierzchni terenu 
strefą aeracji (wody występujące bez nadkładu izolującego). Wody podziemne w strefie 

przypowierzchniowej na ogół nie mają znaczenia gospodarczego, natomiast wraz z podłożem 
gruntowym są jednym z elementów kształtujących warunki posadowienia budynków jak również 

rozwoju roślinności. Wody gruntowe i zaskórne utrzymują się na stropie utworów słabo 
przepuszczalnych i są to głownie gliny zwałowe, a lustro wody zalega współkształtnie do rzeźby 

terenu. Wody w strefie przypowierzchniowej zasilane są bezpośrednio (infiltracyjnie) wodami 

pochodzącymi z opadów atmosferycznych, dlatego poziom lustra wody podlega wahaniom 
sezonowym. W okresach posusznych, na terenach nawet nieznacznie wyniesionych, płytko zalegające 

wody wykazują tendencję zanikową. Na obszarach występowania piasków wodnolodowcowych  
i piasków glacjalnych lustro wód gruntowych ma charakter ciągły i zalega najczęściej na głębokości  

3 do 4 m p.p.t. i głębiej. W rejonie południowo-wschodniej części gminy zwierciadło wód gruntowych 

występuje stosunkowo płytko. Wody gruntowe utrzymują się tu na stropie względnie płytko 
zalegających glin zwałowych. Na wyżej położonych partiach terenu, zwierciadło wody występuje 

zwykle na poziomie ok. 1,5 do 2,0 m p.p.t.. Na terenach położonych w środkowej i północnej części 
gminy nie występuje jeden ciągły poziom wód gruntowych. W obrębie glin zwałowych spotyka się 

izolowane wystąpienia wód gruntowych o cechach wód wgłębnych. 
 

Wgłębne wody podziemne, które są oddzielone od powierzchni terenu, nadkładem izolującym, 
poziomy ujmowane studniami głębinowymi, określane są często jako użytkowe wody podziemne.  

W obrębie czwartorzędowego piętra wodonośnego występuje jedna użytkowa warstwa wodonośna. 
Ma ona szerokie i powszechne rozprzestrzenienie na terenie gminy, a jej brak w sensie użytkowym, 

stwierdzony został jedynie w pasie terenu rozciągającym się od Borszyc, przez Wolę Pękoszewską  

i Jeruzal, z kontynuacją poza terenem gminy. Na tym obszarze występuje wypiętrzenie osadów 
trzeciorzędowych, a użytkowe wody podziemne związane są z trzeciorzędowym piętrem 

wodonośnym. 
 

Czwartorzędowy poziom użytkowy występuje w piaszczystych osadach interglacjału mazowieckiego 
oraz w piaskach wodnolodowcowych zlodowacenia Warty o zróżnicowanym uziarnieniu.  

W południowo-wschodniej części gminy zaznacza się przewaga piasków średnich i warstwa 
wodonośna  występuje dość płytko i jest słabo izolowana. Na pozostałym obszarze występowania 

poziomu użytkowego w czwartorzędzie, w uziarnieniu wodonośca dominują piaski drobne i pylaste,  
a warstwa wodonośna zalega głębiej i pod nadkładem glin zwałowych i pyłów.  
 

Trzeciorzędowe piętro wodonośne reprezentowane jest przez piaszczyste osady oligocenu i miocenu. 

Pod względem gospodarczym, piętro to ma niewielkie znaczenie. W porównaniu do piętra 
czwartorzędowego, piętro trzeciorzędowe jest mniej wydajne, zalega znacznie głębiej, a woda ma 

gorszą jakość, między innymi podwyższoną barwę. 

Na podstawie takich kryteriów jak: miąższość utworów wodonośnych, stopień ich izolacji od 
powierzchni terenu, wodoprzewodność, w obrębie arkusza nr 594 Wola Pękoszewska wg. Mapy 

Hydrogeologicznej Polski (PIG 1997), wyodrębniono 7 jednostek hydrogeologicznych. Gminę Kowiesy 
obejmują jednostki hydrogeologiczne nr 3, 4, 7. W obrębie jednostek nr 3 i nr 4, główna warstwa 

wodonośna związana jest z czwartorzędowym piętrem wodonośnym, a jednostka nr 7 obejmuje 
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wypiętrzenie utworów trzeciorzędu, główną warstwą wodonośną związaną z trzeciorzędowym piętrem 

wodonośnym.  
Jednostka nr 3 obejmuje północno-zachodnią i południowo-zachodnią część gminy. Średnia miąższość 

czwartorzędowego wodonośna wynosi 12 m (przedział 10 ÷ 20 m). W północno-zachodniej części 

obszaru gminy strop warstwy wodonośnej zalega w interwale 15 ÷ 50 m p.p.t.,  
w części południowo-zachodniej, w interwale 50 ÷ 100 m p.p.t.. Wydajności potencjalne studni mogą 

osiągnąć 30 ÷ 50 m3/h, lokalnie do 70 m3/h, zasoby dyspozycyjne wynoszą 120 m3/ 24h/km2. 
Jednostka nr 4 obejmuje południowo-wschodnią część gminy. Średnia miąższość warstwy 

wodonośnej wynosi 25 m (przedział 20 ÷ 40 m), przy wzroście miąższości z kierunku zachodniego na 
wschód. Strop warstwy wodonośnej zalega zwykle w interwale głębokości 15 ÷ 50 m p.p.t.  

Wydajności potencjalne studni mogą osiągać 50 ÷ 70 m3/h, a w rejonie wschodniej granicy gminy 

powyżej 70 m3/h. zasoby dyspozycyjne wynoszą 240 m3/ 24h/km2.  
Jednostka nr 7 obejmuje pas wypiętrzenia osadów trzeciorzędowych rozciągający się od Borszyc 

przez Wolę Pękoszewską po zachodnią granicę gminy. Występują tu dwa poziomy wodonośne  -  
w utworach oligocenu i miocenu. Głównym poziomem użytkowym jest oligocen z miąższością poniżej 

10 m, warstwa wodonośna zalega na głębokości poniżej 100 m, a wydajność  jest niska 20 ÷ 40 

m3/h. Osady trzeciorzędowe, z uwagi na ich charakter litologiczny, miąższość i rozprzestrzenienie nie 
stanowią obfitych zasobów. Wodonośne piaski trzeciorzędowe miocenu, rzadziej oligocenu, występują 

głównie jako przewarstwienia iłów i węgli brunatnych. Wody tego piętra ujmowane są na terenie 
dawnej RSP w Woli Pękoszewskiej.  

Dla gminy zasadniczym i jedynym zarazem poziomem użytkowym wód podziemnych, 
eksploatowanym i mającym największe znaczenie jest poziom czwartorzędu.   
 

Wody podziemne wgłębne w obszarze gminy są dobrze izolowane przed bezpośrednią migracją 

zanieczyszczeń z powierzchni terenu, jedynie w części południowo- wschodniej warstwy wodonośne 
są słabo izolowane lokalnie bez izolacji. 
  
1.2.4. Jakość wód podziemnych.       
 

Wody gruntowe wykazują z reguły egzogeniczne zanieczyszczenie cechujące się przekroczeniami 

stężeń azotanu, azotynów, także pestycydów. Są to najczęściej zanieczyszczenia typu komunalnego 
oraz będące efektem stosowania nawozów sztucznych, środków ochrony roślin.  

Poziomy wodonośne wgłębne charakteryzują się wodami dobrej jakości i bardzo dobrej. Dowodem 
jest ujęcie wody we wsi Michałowice, gdzie wody ujmowane w studni głębinowej podawane są 

wprost do wodociągu wiejskiego. Wody ujmowane w Starym Wylezienie i Paplinie charakteryzują się 

przekroczeniami w zakresie zawartości żelaza ogólnego, manganu oraz  barwy. Wody ujmowane na 
potrzeby wodociągów wiejskich podlegają kontroli wewnętrznej realizowanej na podstawie 

harmonogramu uzgodnionego z PPIS w Skierniewicach oraz bieżącemu nadzorowi prowadzonemu 
przez inspekcję sanitarną. 

W 2014 roku w ramach regionalnego monitoringu wód podziemnych (punkt pomiarowo-kontrolny  
w Nowym Kawęczynie) stwierdzono klasę II jakości wód podziemnych.  

Obszar gminy Kowiesy nie jest objęty regionalną i krajową siecią monitoringu diagnostycznego wód 

podziemnych. 
          

Na terenie gminy, zgodnie z mapą GZWP, występuje główny zbiornik wód podziemnych nr 2151 

Subniecka – Warszawska część centralna. Zbiornik jest nieudokumentowany i nie posiada prawnie 

ustanowionej strefy ochronnej, zgodnie z obowiązującymi przepisami. 
 

1.3. Warunki klimatyczne. 
 

1.3.1. Klimat lokalny. 
 

Obszar gminy Kowiesy pod względem regionalizacji klimatycznej położony jest w centralnej części 

XVII regionu klimatycznego, zwanego Regionem Środkowopolskim (wg. A.Wosia – 1993r.). Wg. 

Romera rejon gminy należy do dzielnicy klimatycznej Wielkich Dolin, a wg. podziału rolniczo-
klimatycznego Gumińskiego jest to dzielnica środkowa.  

Lokalne cechy warunków klimatycznych można określić następująco: średnia temperatura roczna 7-80 
C;  100-110 dni przymrozkowych;  okres wegetacyjny 210-220 dni;  pokrywa śnieżna utrzymuje się 

od 38 do 60 dni;  względna mała częstotliwość opadów gradu;  wysoka roczna suma promieniowania 
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słonecznego (ok.86 kcal/cm2);  średnie usłonecznienie 4,6 godz.;  średnia temperatura 

najcieplejszego miesiąca (lipiec) - 180 C; średnia temperatura miesiąca najzimniejszego (luty) -3,40 C. 
 

Rozkład roczny sum opadów wynosi około 523 mm. Parowanie terenowe waha się w granicach od 
500 – 520 mm rocznie. Oznacza to, że nawet przy normalnych opadach może występować deficyt 

wód w glebie, ponieważ część wody opadowej bierze udział w odpływie powierzchniowym. Przy 
nagłych opadach i utrudnionej infiltracji odpływ ten jest znaczny. Czynniki takie jak szata roślinna, 

ukształtowanie powierzchni terenu, ekspozycja, rodzaj powierzchni, powodują wzrost przestrzennego 

zróżnicowania elementów klimatu. Znaczny udział w modyfikacji naturalnych warunków 
klimatycznych ma rodzaj zagospodarowania przestrzeni.  

W obszarze gminy warunki topoklimatyczne są kształtowane głównie przez takie czynniki jak:  
- obecność stosunkowo nielicznych form dolinnych, 

- obecność dużych kompleksów leśnych, 
- duży udział terenów otwartych (niezabudowanych), 

- niezbyt duże urozmaicenie rzeźby terenów wysoczyznowych. 
 

Analizując pod względem przestrzennym wymienione czynniki kształtujące lokalny klimat można 
stwierdzić, że rejon Woli Pękoszewskiej po Pękoszew i fragmenty Franciszkowa oraz Chojnaty 

charakteryzuje się szczególnie korzystnymi warunkami klimatu lokalnego (w przygruntowej warstwie 

atmosfery). Obszary te są dobrze przewietrzane, ponadto odznaczają się małą częstotliwością 
występowania mgieł oraz dobrymi warunkami termiczno-wilgotnościowymi. Obszary gminy związane 

z doliną rzeki Chojnatki i jej bezimiennych dopływów, odznaczają się gorszym, bądź okresowo 
gorszym mikroklimatem. Ma to związek z płytszym zaleganiem wód gruntowych, obniżeniem terenu  

i większym prawdopodobieństwem występowania lokalnych mgieł. Zwarte kompleksy leśne 

występujące we wsiach: Zawady, Chojnata, Wólka Jeruzalska, Wola Pekoszewska, charakteryzują się 
swoistymi warunkami klimatycznymi. Wahania temperatury są niewielkie, podwyższona wilgotność, 

znaczna zaciszność oraz obecność substancji regenerujących tzw. fitoncydów. Wpływają one również  
dodatnio na klimat terenów przyległych. 

Natomiast mikroklimat pozostałych części obszaru gminy, charakteryzuje się zwiększonymi 

prędkościami wiatru, mniejszą ilością opadów, korzystnymi warunkami termicznymi co sprzyja 
uprawom polowym, lecz z drugiej strony przy suszy powodują nadmierne przesuszenie gleb.  

W terenach tych z uwagi na brak lasów wpływających stabilizująco na krótkoterminowe wahania 
meteorologiczne, następuje zwiększone parowanie  terenowe, powodując okresowo niedobór wody  

w glebie.  
 

1.3.2. Klimat akustyczny. 
 

Na terenie gminy nie występują emitory hałasu przemysłowego, które mogłyby powodować 
przekroczenia dopuszczalnych norm hałasu w środowisku zamieszkania.  

Źródłami emisji hałasu na obszar gminy są Centralna Magistrala Kolejowa oraz drogi krajowe: nr 70, 
a szczególnie ekspresowa S8, drogi są także źródłami zanieczyszczenia powietrza (emisja spalin).  

Droga ekspresowa S8 objęta jest programem ochrony środowiska przed hałasem – uchwała  

Nr XXVIII/360/16 Sejmiku Woj. Łódzkiego z dnia 27 września 2016 r. w sprawie określenia programu  
ochrony  środowiska  przed  hałasem  dla  terenów  poza  aglomeracjami, objętych przekroczeniami 

dopuszczalnych poziomów hałasu, położonych wzdłuż dróg krajowych w województwie łódzkim, po 
których przejeżdża ponad 6 mln pojazdów rocznie. Wzdłuż drogi ekspresowej na odcinkach zbliżenia 

zabudowy zainstalowano ekrany akustyczne. Podstawowe kierunki i zakres działań niezbędnych do 

przywrócenia standardów jakości środowiska oraz podmioty, do których skierowane są obowiązki 
określa załącznik nr 2 do wym. uchwały. W zakresie planowania przestrzennego również wskazane są 

działania np. w stosunku do nowej zabudowy mieszkaniowej stosowanie elementów chroniących 
przed hałasem (np. ekrany na elewacji budynku, rozpraszające elementy fasad itp.). Droga krajowa 

nr 70 odznacza się zdecydowanie mniejszym natężeniem ruchu samochodowego. 
 

Linia kolejowa nr 4 (CMK) Grodzisk Mazowiecki – Zawiercie odznacza się natężeniem ruchu  
w wysokości średnio 80 pociągów w ciągu doby. W wyniku ograniczenia w 2013 roku ruchu pociągów 

z prędkością poniżej 120km/h, praktycznie został wyeliminowany ruch towarowy. Dla tej linii nie były 
opracowane mapy akustyczne (źródło: mapa.pkl-sa.pl). Linia ta nie jest również ujęta  

w wojewódzkim programie ochrony akustycznej. Na terenie województwa łódzkiego, programem 
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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,  objęte są tylko linie kolejowe nr 1, nr 3 i nr 17, 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. Linia ta nie posiada również wyznaczonego obszaru ograniczonego 

użytkowania, ani strefy ochronnej. 
 

1.3.3.  Stan powietrza atmosferycznego. 
 

W obszarze gminy nie stwierdzono występowania źródeł zanieczyszczenia powietrza związkami 
„technologicznego” pochodzenia. 

Gmina Kowiesy wg. danych (raport o stanie środowiska. 2012r.) przynależała do strefy skierniewicko-
łowickiej pod względem klasy jakości powietrza (obecnie jest w strefie łódzkiej), która zależała od 

stężeń zanieczyszczeń występujących w obszarze danej strefy i wiązała się z określonymi działaniami 

na rzecz poprawy. Podstawę zaliczenia strefy do określonej klasy stanowiły wyniki oceny uzyskane na 
obszarach o najwyższych poziomach stężeń danego zanieczyszczenia w strefie. Wymieniona strefa   

ze   względu  na  poziomy dopuszczalne określone dla SO2, NO2, PB - w pyle PM10 i CO pod kątem 
ochrony zdrowia została wówczas zaliczona do klasy A - nie wymagająca działań naprawczych.  

W związku z ustawą Prawo ochrony środowiska wojewódzkie inspektoraty ochrony środowiska są 

zobowiązane do dokonania tzw. rocznych ocen jakości powietrza i klasyfikacji stref za rok poprzedni, 
w oparciu o które sejmik województwa uchwala naprawcze programy ochrony powietrza  

w celu poprawy jakości powietrza w strefach i obszarach, w których nastąpiły przekroczenia 
dopuszczalnych norm substancji w powietrzu. Analizy wykonane w ramach ocen jakości powietrza  

i programów ochrony powietrza wskazują, że przyczyną złej jakości powietrza jest emisja 

powierzchniowa, tzw. emisja niska, pochodząca ze spalania węgla w przestarzałych konstrukcyjnie 
paleniskach i kotłach sektora komunalno - bytowego oraz tzw. kotłowni małej mocy  nie  

wymagających pozwoleń emisyjnych lub zgłoszeń. Najczęściej podejmowanymi działaniami 
naprawczymi są termomodernizacje budynków użyteczności publicznej i mieszkalnych 

wielorodzinnych w zasobach komunalnych i spółdzielczych. Realizacja w dużej mierze zależna jest od 
pomocy finansowej, udzielanej przez fundusze krajowe i unijne. Na terenie województwa łódzkiego 

największe przekroczenia zanieczyszczenia powietrza szczególnie w zakresie pyłu zawieszonego PM10 

dotyczą: w zakresie wartości średniej rocznej w Aglomeracji Łódzkiej (tylko w Łodzi), a także  
w strefie łódzkiej - w 9 miastach;  w zakresie wartości 24- godzinnej w 36 miastach obu stref oraz  

w 67 gminach wiejskich i wiejskich częściach gmin miejsko - wiejskich.  
Gmina Kowiesy jako jedna z niewielu  gmin województwa łódzkiego od 2017 roku nie została objęta 

programami ochrony powietrza (źródło: raport o stanie środowiska woj. łódzkiego 2020).  

Emisja pyłu PM10 z drogi ekspresowej S8 na odcinku gminy Kowiesy, w 2017 roku kształtowała się 
na poziomie 1,1 do 12,7 Mg/rok (źródło: raport o stanie środowiska 2018 r.), a natężenie ruchu na 

tej drodze wynosi powyżej 6 mln pojazdów na rok. Droga ta na odcinku gm. Kowiesy nie posiada 
obszaru ograniczonego użytkowania, zgodnie z uchwałą Nr XXIX/380/16 Sejmiku Woj. Łódzkiego  

z dn. 25.10.2016r.  
 

1.4.  Biocenoza i walory przyrodniczo - krajobrazowe.  
 

1.4.1.  Świat roślinny. 
 

Obszar gminy Kowiesy  pod względem klasyfikacji geobotanicznej (J.M. Matuszkiewicz – Atlas RP, 
1993) należy do południowo-zachodniej części krainy Południowomazowiecko – Podlaskiej w okręgu 

Wysoczyznny Rawskiej (E.3a.2.). Potencjalną roślinnością tego obszaru są subkontynentalne grądy 
lipowo-dębowo-grabowe odmiany środkowopolskiej oraz podrzędnie świetliste dąbrowy i lasy 

mieszane sosnowo-dębowe oraz sporadycznie bory sosnowe. W dolinach rzek i równin 
akumulacyjnych potencjalną roślinnością są łęgi.  

Współczesny krajobraz roślinny gminy jest zmieniony antropogenicznie pod względem jakości 

potencjalnych siedlisk roślinnych.  
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Zróżnicowane w obrębie obszaru gminy warunki środowiskowe w zakresie morfologii terenu, jakości 

gleb i warunków gruntowo – wodnych wpłynęły na rozmieszczenie przestrzenne i różnorodność 
biologiczną rzeczywistych zbiorowisk roślinnych.   

Biotyczne elementy środowiska danego obszaru  - szata roślinna, fauna i ich różnorodność  decydują 

o jego wartościach przyrodniczych i atrakcyjności krajobrazowej.  
Znakomita część gminy obejmująca tereny północno – zachodnie i północno - wschodnie porośnięta 

jest lasami. Te najcenniejsze w skali gminy ekosystemy w zwartym największym kompleksie (637,4 
ha) rozciągają się na kierunku północ – południe w obrębie ewidencyjnym Wólka Jeruzalska i Wola 

Pękoszewska. Drugi duży kompleks leśny o powierzchni ponad 400 ha znajduje się w północno-
wschodniej części obszaru gminy i obejmuje fragmenty wsi Zawady i Chojnata. We wsiach  

o największej lesistości dominują lasy państwowe. Zbiorowiska leśne będące w posiadaniu 

prywatnych właścicieli są mniejsze powierzchniowo. Przeważnie występują w bezpośrednim 
sąsiedztwie lasów państwowych, bądź jako małe enklawy rozproszone wśród pól uprawnych i nad 

ciekami, podnosząc atrakcyjność krajobrazu.  
Najcenniejsze przyrodniczo fragmenty obszaru gminy, zostały objęte ochroną w formie 

Bolimowskiego Parku Krajobrazowego (BPK) z otuliną, którego bazę stanowi dawna Puszcza 

Bolimowska. Z rozległych, nieprzebytych puszcz, rozciągających się między Wisłą a Bzurą do naszych 
czasów dotrwały dwa w miarę duże zwarte kompleksy leśne – Puszcza Kampinoska i Puszcza 

Bolimowska. Niegdyś teren ten porastały bory z przepastnymi kniejami i obfitą zwierzyną. Dzisiejszy 
drzewostan „Puszczy Bolimowskiej”  zatracił swój naturalny charakter i nic nie przypomina z dawnych 

lasów poza tym,  że porasta te same tereny. Tak więc dzisiejsza Puszcza Bolimowska jest puszczą 
tylko z nazwy. Pokrywa ją sieć dróg, przebiega linia kolejowa oraz ciągle rozwijająca się sieć 

osadnicza. Lasy te w dużej mierze pełnią funkcje gospodarcze. Liczne zręby, uprawy i młodniki, 

przypominają momentami plantację drzew (źródło: Operat Generalny Planu Ochrony BPK). Pomimo 
zaznaczającej się ingerencji gospodarczej człowieka, świat przyrodniczy tego obszaru jest nadal 

imponujący, głównie związany z akcentami wodnymi. Obszar parku w około 60% jest zalesiony. Lasy 
te z pozoru nieciekawe i jednolite, tworzą w rzeczywistości mozaikę różnorodnych drzewostanów 

sosnowych z niewielkimi domieszkami  brzozy, czasem osiki. W domieszce mogą występować dąb, 

grab, lipa, klon, rzadziej jesion. Bory porastają gleby słabsze często porolne. Żyźniejsze połacie 
terenu zajmują fitocenozy świetlistego lasu dębowego. Na terenie gminy odnotowano je  

w uroczysku Las Jeruzalski. Siedliska grądowe zajmują dość duże powierzchnie na terenie uroczysk: 
Zawady (poza Parkiem), Chojnata (poza Parkiem, ale w Obszarze Chronionego Krajobrazu Dolina 

Chojnatki), Las Jeruzalski. Struktura i skład gatunkowy drzewostanów prawie wszystkich 

stwierdzonych płatów są jednak odmienne od naturalnych. Głównymi komponentami drzewostanów 
są: brzoza brodawkowata i grab zwyczajny. Dąb szypułkowy występuje najczęściej w domieszce.  

W podmokłych zagłębieniach terenu, wzdłuż cieków wodnych wykształciły się łęgi sporadycznie olsy. 
Zbiorowiska łęgowe, głównie jesionowo-olszowe, występują na niewielkich powierzchniach w dolinie 

Chojnatki. Wszystkie stwierdzone płaty zespołu mają uproszczony skład gatunkowy drzewostanu, 
który składa się prawie wyłącznie z olszy czarnej, jesion natomiast występuje sporadycznie. Podszycie 

tworzy głównie kruszyna i czeremcha w runie duży udział wykazuje niecierpek. W lasach dość licznie 

występuje oplatający drzewa bluszcz pospolity co jest raczej charakterystyczne dla parków miejskich. 
Ze świata flory należy wymienić, kiedyś dość pospolicie występujące, a obecnie rzadziej: pierwiosnkę 

lekarską, marzankę wonną, kopytnika pospolitego, naparstnicę zwyczajną, mącznicę lekarską czy 
bagno zwyczajne.  

Z opracowań specjalistycznych dla obszaru BPK (źródło: Operat Generalny Planu Ochrony BPK) wynika, że 

flora naczyniowa jest w nim bogata i reprezentuje różne typy środowisk, od skrajnie ksylofilnych po 
hydrogeniczne. W BPK występuje 48 gatunków roślin naczyniowych całkowicie chronionych, 15 

gatunków częściowo chronionych, 32 gatunki mszaków chronionych z czego 11 całkowicie 
chronionych oraz 31 gatunków porostów. W granicach Parku występuje 16 siedlisk przyrodniczych 

prawnie chronionych, a żadne z tych siedlisk nie odnotowano w granicach gminy.  
Obszary o szczególnym znaczeniu dla flory Parku, w których zinwentaryzowano gatunki chronione, 

dotyczy to również innych cennych przyrodniczo i krajobrazowo terenów Parku to: Puszcza 

Bolimowska (rejon Bolimowa), Puszcza Mariańska, Dolina Rawki, czyli poza granicami obszaru gminy  
i w znacznym oddaleniu (powyżej kilometra).  

Znaczną powierzchnię na terenie gminy (ogółem) zajmują leśne zbiorowiska zastępcze, które 
powstały w wyniku zalesień gruntów rolnych. Są to na ogół różnowiekowe monokultury sosny, laski 
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brzozowo-sosnowe lub tylko brzozowe. Te ostatnie są powierzchniowo niewielkie i rozproszone  

w całym obszarze wśród pól. Runo jest najczęściej zatrawione lub występuje duży udział jeżyn. 
Istniejące na terenie gminy przydworskie założenia parkowe (we wsiach: Wola Pękoszewska, Turowa 

Wola, Wędrogów, Paplin, Chojnata, Lisna) stanowią cenne dziedzictwo kulturowe i posiadają wysoką 

wartość przyrodniczą i krajobrazową, ponieważ w ich granicach zlokalizowane są okazałe drzewa,  
z których część została objęta ochroną w formie pomników przyrody.  

Wśród roślinności nieleśnej, najbardziej rozpowszechnione są zbiorowiska zarośli, składające się  
z zadrzewień i zakrzewień. Zbiorowiska łąkowe, występują na niedużych powierzchniach i  przeważają 

fitocenozy ze śmiałkiem darniowym. Jest to typ roślinności antropogenicznej, który powstał  w wyniku 
działalności gospodarczej człowieka. Zawdzięcza on swoje istnienie i w miarę stały skład florystyczny, 

systematycznemu koszeniu lub wypasowi oraz umiarkowanemu nawożeniu. Gospodarka łąkarska 

spowodowała wyginięcie łąk trzęślicowych. Fitocenozy szuwarowe z udziałem trzciny pospolitej  
i turzycy występują sporadycznie w dolinach cieków i znacznych obniżeniach terenu. Dość licznie 

występuje szuwar tatarakowy, który związany jest głównie z wilgotnymi siedliskami poddanymi 
antropopresji. Najpospolitszym na terenie gminy zespołem zaroślowym są łozowiska z dominującą  

w warstwie krzewiastej wierzbą szarą.   

        Znaczne powierzchnie obszaru gminy, szczególnie część południowa, zajmują zbiorowiska 
synantropijne agrocenozy. Przeważa roślinność segetalna i ruderalna, której skład gatunkowy nie 

odpowiada naturalnym czy nawet półnaturalnym zbiorowiskom. W tej części gminy dominuje 
drzewostan w uprawach sadowniczych – jabłonie, śliwy, wiśnie.    

       
1.4.2. Świat zwierzęcy. 
 

Pod względem regionalizacji faunistycznej (A. S. Ostrowickiego – Atlas RP, 1993) obszar gminy leży  

w południowo-środkowej części podokręgu Wielkopolsko-Podlaskiego.  
Jedynymi obszarami rozpoznanymi pod względem faunistycznym są obszary chronione. Jednak jak 

wynika z planu ochrony BPK stopień rozpoznania poszczególnych grup fauny jest słaby i ma charakter 
wyrywkowy. Pewne grupy są rozpoznane stosunkowo dobrze (entomofauna, ichtiofauna, gatunki 

użytkowane łowiecko), inne bardzo słabo albo prawie wcale. Najbogatsza fauna związana jest  

z kompleksami leśnymi. Największym zwierzęciem na obszarze gminy jest łoś. Jest to gatunek 
wędrowny, dlatego można go spotkać wszędzie, nawet w sadach. Gatunkiem bardzo rzadkim i na 

pewno przechodnim jest jeleń europejski. Pojedyncze osobniki pojawiają się na krótko w leśnych 
ostępach, prawdopodobnie podczas swej wędrówki z Kampinosu w kierunku Lasów Spalskich.  

Z innych ssaków należy wymienić: sarnę, daniela, zająca, dzikiego królika, wiewiórkę, piżmaka 

amerykańskiego, jeża, lisa, borsuka, jenota, kunę leśną, wydrę, bobra. Większość tych osobników 
występuje również poza granicami BPK.  

Świat ptasi jest także bardzo liczny – około 130 gatunków. Z ciekawszych gatunków należy wymienić: 
łabędzia niemego, żurawia, remiza, czy zimorodka. Ciekawa jest entomofauna. Stwierdzono 

występowanie około 656 gatunków, lecz głównie w dolinie Rawki i jej dopływu Grabinki (poza 
obszarem gminy Kowiesy). Wymienić należy motyle (paź królowej, witeź żeglarz i inne) a także liczne 

chrząszcze – np.  kozioróg dębosz, rohatyniec. 

Przestrzeń rolnicza pozbawiona zadrzewień i zakrzewień śródpolnych tzw. „remiz” czy uprawy 
sadownicze nie sprzyjają bytowaniu fauny. W rejonach intensywnego rolnictwa jest ona uboga, 

charakterystyczna dla agrocenoz i terenów osadniczych jak: gryzonie, krety, norki oraz bytująca  
w lesie  fauna, dla której pola uprawne są żerowiskiem.  
 

1.4.3. Bioróżnorodność. 
 

Różnorodność gatunkowa flory i fauny nierozerwalnie związana jest ze środowiskiem roślinnym, 

wodnym. Bogactwo i różnorodność świata roślinnego w obszarze gminy, występuje w lasach  

w podszyciu i runie, a także w nadrzecznych zaroślach i szuwarach, na śródleśnych polanach, 
podmokłych łąkach, jednak tych ostatnich jest bardzo mało. W lasach BPK występuje  ponad 40 

gatunków roślin chronionych i ponad 100 uznanych za zagrożone i ginące. Należą do nich rzadkie  
w tej części Polski widłaki, tworzące niewielkie płaty, czy pojedynczo rosnące kolorowe storczyki. 

Enklawy o najwartościowszych zasobach przyrodniczych (flory i fauny) zostały objęte ściślejszą formą 
ochrony – jako rezerwaty lub w planie ochrony BPK zostały dla nich wyznaczone strefy funkcji 
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ekologicznej, z których na teren gminy Kowiesy wchodzi strefa PWE – wzmacniania powiązań 

ekologicznych, obejmująca uroczysko las Jeruzalski.   
Z terenów gminy największą ostoją różnorodności gatunkowej odznacza się uroczysko Las Jeruzalski, 

obejmujący między innymi dolinę Chojnatki wraz z terenami przyległymi. Występuje tu duża 

różnorodność fitocenoz lasów liściastych wśród których znajduje się wilgotny grąd, łęg olszowy, 
dąbrowa świetlista, bór mieszany oraz bór sosnowy świeży. Bardzo bogata flora, w której na 

szczególną uwagę zasługuje: kokorycz pełna, zdrojówka rutewkowata.  
Znaczne powierzchnie obszaru gminy, szczególnie część południowa odznaczają się znacznymi 

przekształceniami antropogenicznymi, dlatego występujące tu zbiorowiska roślinne jak  
i fauna są ubogie gatunkowo. Tereny te posiadają znikomą bioróżnorodność.  
 

1.4.4. Walory przyrodniczo – krajobrazowe i krajobraz kulturowy. 
 

Obszar gminy pod względem walorów przyrodniczo - krajobrazowych można określić jako 

zróżnicowany. Pod względem udziału poszczególnych komponentów krajobrazu przedstawia się 

następująco: 
- rozległe kompleksy leśne obejmujące: uroczysko Las Jeruzalski, uroczysko Kępa, uroczysko 

Chojnata, uroczysko Zawady, o wysokich walorach przyrodniczo-krajobrazowych, 
- dolina Chojnatki oraz doliny bezimiennych cieków drugorzędowych wraz z terenami leśnymi, 

zadrzewieniami i zakrzewieniami, z lokalizacją w pasie centralnym obszaru gminy na kierunku 

wschód - zachód, 
- niewielkie pod względem zajmowanej powierzchni lasy śródpolne, zadrzewienia i zakrzewienia  

o charakterze wysp środowiskowych z towarzyszącymi im terenami użytkowanymi rolniczo o formie 
ekstensywnej często lokalnie odłogi, najczęściej położone w sąsiedztwie lasów, cieków wodnych, 

generalnie zlokalizowane w zachodniej części gminy i częściowo we wschodniej – wieś Ulaski  
i północna część Bud Chojnackich 

- tereny użytkowane rolniczo o korzystnych w skali gminy warunkach glebowych do produkcji 

rolniczej, gdzie dominują gleby klas bonitacyjnych IV i V z występującymi wyspowo klasami III, 
charakteryzujące się uprawami polowymi, o przewadze w północnej i częściowo środkowej części 

obszaru gminy, 
- tereny użytkowane rolniczo o korzystnych w skali gminy warunkach glebowych do produkcji 

rolniczej, gdzie dominują gleby klas bonitacyjnych IV i V z występującymi wyspowo klasami III, 

charakteryzujące się uprawami sadowniczymi, położone głównie w południowej i częściowo 
środkowej części obszaru gminy, 

- tereny antropogeniczne osadnictwa wiejskiego skupione w układzie długich, zwartych ulicówek, 
generalnie o kierunku wschód – zachód, równomiernie rozmieszczone w obszarze gminy, jedynie 

wieś Nowy Lindów posiada rozproszoną wśród agrocenoz zabudowę rolniczą, 
- infrastruktura drogowa (droga ekspresowa S8 z ekranami akustycznymi) i kolejowa (Centralna 

Magistrala Kolejowa) na przeważającym odcinku przebiegająca na nasypie kolejowym, degradujące 

krajobraz gminy i rozdzielające struktury przyrodnicze.   
 

Reasumując największe walory przyrodniczo – krajobrazowe posiada zachodnia, północno- zachodnia, 

pas centralny i częściowo wschodnia część gminy.  

Wyodrębnione tereny i ich charakterystyka przyrodniczo-krajobrazowa mają odniesienie do 
zróżnicowanych form zagospodarowania i użytkowania przestrzeni obszaru gminy.   
 

Na podstawie cech geomorfologicznych w obszarze gminy wyróżnia się dwa typy krajobrazów (wg. 

typologii A. Rychlinga i A. Dąbrowskiego – Atlas RP): 
- krajobraz klasy krajobrazu nizinnego, rodzaju krajobrazów peryglacjalnych, gatunku równinnego  

i falistego – symbol I.1.3. i dotyczy większości obszaru gminy, 
- krajobraz klasy krajobrazów dolin i obniżeń, rodzaju krajobrazów akumulacyjnych- zalewowych den 

dolin, gatunku krajobrazów równin zalewowych na terenach nizinnych – symbol IV.1.1. – który 
prezentuje dolina rzeki Chojnatki z bezimiennymi dopływami. 

 

Pod względem różnorodności krajobrazowej wg. czteroklasowej skali naturalności krajobrazów 

Bakkera (1979) obszar gminy, można zaliczyć do krajobrazu rolniczego, charakteryzującego się fauną 
i florą w znacznym stopniu zorganizowaną i kontrolowaną przez człowieka. 
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Uwzględniając „naturalność krajobrazu roślinnego” (Richling A., Solon J. – Ekologia krajobrazu, 

Warszawa 1998) w obszarze gminy można wyróżnić trzy typy krajobrazu rolniczego: 
-  krajobraz rolniczy Ist o wysokiej kulturze rolniczej i jej wysokiej intensyfikacji z glebami najwyższych 

klas bonitacyjnych (III klasy), generalnie na terenie gminy występuje wyspowo w niektórych 

jednostkach osadniczych, 
-  krajobraz rolniczy IIST obejmujący tereny uprawne charakteryzujące się umiarkowaną intensyfikacją 

rolnictwa z glebami w IV do VI klasy bonitacyjnej wraz z obszarami zabudowanymi, dotyczy 
praktycznie południowej i północnej, częściowo centralnej części obszaru gminy, 

- krajobraz rolniczy IIIST - tereny, w obrębie których niejednokrotnie zaniechano użytkowania, do tego 
krajobrazu można zakwalifikować fragmenty wschodniej i zachodniej części gminy. 

 

Krajobraz kulturowy można uznać za dobrze zachowany. Dobrze zachowały się istotne wyróżniki 

kulturowego krajobrazu obszarów wiejskich takie jak rozplanowanie zabudowy, a także zachowane 

historyczne formy zabudowy wiejskiej jak zespoły dworsko-parkowe, zlokalizowane przy drogach, 
wzdłuż których wykształciły się zwarte pasma zabudowy. W krajobrazie wyróżniają się dwa kościoły 

zabytkowe oraz liczne elementy krajobrazu kulturowego jak: kapliczki, krzyże przydrożne i figury. Za 
elementy degradujące krajobraz kulturowy należy uznać wspomniane wcześniej droga ekspresowa  

i CMK, napowietrzne linie elektroenergetyczne wysokiego i średniego napięcia, wieże bazowe telefonii 
komórkowej.  
 

2. Stan rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej. 
 

2.1. Rolnicza przestrzeń produkcyjna. 
 

Czynniki decydujące o stanie rolniczej przestrzeni produkcyjnej to przede wszystkim elementy 

składowe środowiska przyrodniczego jak warunki wodne, glebowe i klimatyczne oraz stan 
zainwestowania w urządzenia poprawiające strukturę gleby jak melioracje. Omówione wcześniej 

warunki wodne i klimatyczne  wskazują, że przeważająca część gleb obszaru gminy w okresach 
letnich przy dużym usłonecznieniu może podlegać wysuszeniu. Natomiast warunki wodne  panujące 

w dolinach są korzystne, jednak w okresach wczesnowiosennych przy znacznych wahaniach 

temperatury panują tendencje do występowania przymrozków, co jest niekorzystne dla upraw 
sadowniczych i warzywniczych. 
 

Gleby  
 

Gleby są jednym z najważniejszych elementów środowiska przyrodniczego, warunkujące rozwój 
produkcji rolnej. W obszarze gminy charakteryzują się dość dobrą jakością i znacznym typologicznym 

zróżnicowaniem. Znaczna część gminy posiada gleby dobrych klas bonitacyjnych wykształconych na 
glinach zwałowych. Największa koncentracja gleb korzystnych z punktu widzenia rolnictwa, występuje 

w rejonie Woli Pękoszewskiej, Zawad, mniejsza enklawa w rejonie Janowa oraz w zachodniej części – 

rejon Lisnej i Paplina. Obszary te zajmują gleby brunatne kwaśne i pseudobielice lecz różnego 
pochodzenia. W południowej części gminy gleby są pochodzenia pyłowego, zaś w północnej 

wytworzone z glin i piasków gliniastych mocnych, podścielone glinami. Są to grunty najlepsze do 
uprawy polowej, zaliczane do kompleksów uprawowych – żytnich bardzo dobrych lub pszenno-żytnich 

(rzadziej) w klasach bonitacji III – IV z przewagą IV klasy. Uprawami wskaźnikowymi dla tego 

kompleksu są zboża i ziemniaki, lecz nadają się również pod uprawę wszystkich roślin.  
Wymienionym rejonom najlepszych gleb, towarzyszą w znacznych płatach gleby brunatne kwaśne 

wytworzone z pyłów zwykłych w części północnej, a w południowej z piasków gliniastych lekkich. 
Według klasyfikacji przydatności rolniczej należą do kompleksów uprawowych - żytnich dobrych  

w klasie bonitacyjnej IV – V z przewagą V klasy. Pozostałe tereny zajmują gleby głównie piaskowe  

i są to bielice, częściowo brunatne kwaśne. Zaliczane są do kompleksu żytniego słabego. Bonitacyjnie 
są to V i VI klasy.  

W dolinie rzeki Chojnatki i jej dopływów występują gleby wytworzone na podłożu piasków akumulacji 
wodnolodowcowej. Typologicznie są to gleby murszowo-mineralne 

Na terenie gminy użytki zielone zajmują niewielką powierzchnię. Większość występujących użytków 
zielonych zaliczanych jest do kompleksu użytków zielonych średnich (2z). Kompleks ten ma 

uwilgotnienie zbliżone do właściwego i zapewnia dwa pokosy. Gleby kompleksu (3z) są słabo 

zagospodarowane i wymagają uregulowania stosunków wodnych.  Jest to kompleks użytków 
zielonych słabych i bardzo słabych, który występuje głównie w dolinie rzeki Chojnatki. 
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      Tab. Zestawienie użytków rolnych wg. klas bonitacyjnych. 
 

Grunty orne i sady w klasach w (ha) i w % w 
stosunku do ogólnej pow. gruntów ornych i sadów 

Użytki zielone w klasach (ha) i w % w stosunku do 
ogólnej pow. użytków zielonych 

III 
 

IV V VI III IV V VI 

349,49 
 

3763,56 1327,69 195,74 8,07 68,26 57,98 26,61 

6,20% 66,77% 23,56% 3,47% 5,01% 42,42% 36,03% 16,54% 
      

       Źródło: opracowanie własne na podstawie danych U.G. 
 

W gminie Kowiesy gleby IIIa i wyższych klas bonitacyjnych nie występują. Klasa IIIb występuje tylko 

w 12 obrębach ewidencyjnych, a największy procentowy udział gruntów tej klasy w stosunku do 

gruntów ornych i sadów danej jednostki posiadają: Nowy Lindów (39,7), Jakubów (27,2), Pękoszew 
(22,0), Kowiesy (14,1), Janów (13,9) i Wola Pękoszewska (13,3). Grunty o glebach klasy IV 

występują we wszystkich obrębach ewidencyjnych, ze szczególną przewagą (podaną w procentach  
w stosunku do wszystkich gruntów ornych i sadów danej jednostki) we wsiach: Stary Wylezin (82,1), 

Nowy Wylezin (82,3), Janów (80,9), Paplinek (80,7), Zawady (79,1), Wola Pękoszewska (77,5).  

W pozostałych wsiach grunty gleby klas IV albo występują w większości albo równoważą się  
z glebami klas V. Gleby klasy VI nie występują w Janowie, Nowym Wylezinie, Paplinku, Pękoszewie  

i Starym Wylezinie. Praktycznie nie ma w obrębie gminy jednostki ewidencyjnej, w której 
dominowałyby grunty V i VI klasy bonitacyjnej. 

Użytki zielone (łąki, pastwiska) III klasy bonitacyjnej występują tylko w Woli Pękoszewskiej i Lisnej. 
Generalnie w poszczególnych jednostkach przeważają łąki i pastwiska w IV klasie bonitacyjnej. 

Reasumując, użytki rolne obszaru gminy charakteryzują się dość dobrą bonitacją glebową.  

Występuje duży odsetek gruntów IV klasy - 66,1% gruntów ornych, sadów i użytków zielonych, 
natomiast mały odsetek gleb klasy VI – 4,0% gruntów ornych, sadów i użytków zielonych. 

 

Waloryzacja rolniczej przestrzeni produkcyjnej 
 

Najbardziej miarodajnym wskaźnikiem oceny warunków przyrodniczych środowiska jest wskaźnik 
waloryzacji rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Uwzględnia on cztery elementy środowiska: glebę, 

rzeźbę terenu, agroklimat i warunki wodne.  

Średnia wartość wskaźnika waloryzacji rolniczej przestrzeni produkcyjnej dla gminy Kowiesy wynosi 
65,9 (w skali 100 pkt JUNG) i jest nieco wyższa od średniej wojewódzkiej (64,1), a niższa od średniej 

krajowej (66,6). 
Powyższe dane wskazują, że gmina Kowiesy charakteryzuje się dość korzystnymi warunkami 

środowiska przyrodniczego dla prowadzenia produkcji rolnej – polowej, upraw sadowniczych. 
 

Melioracje. 
 

Stopień zaspokojenia potrzeb melioracyjnych w gminie Kowiesy wynosi 79%. Potrzeby oszacowano 
na 581 ha. Wskaźnik zmeliorowania obszaru gminy jest niższy od średniego dla województwa oraz 

powiatu. Obszar zmeliorowany urządzeniami melioracji szczegółowych  wynosi 451,15 ha.  
 

Tab. Stan zmeliorowania poszczególnych jednostek osadniczych (obrębów). 
 

lp. obręb ewidencyjny pow.w ha ogółem rowy w metrach budowle – przepusty, 
mosty, mostki – szt. 

1. Nowy Wylezin 19,10 960,00 9 

2. Janów 45,70 - - 

3. Michałowice 38,50 - - 

4 Jakubów 35,62 2075,00 11 

5. Nowy Lindów 131,87 960,00 - 

6. Turowa Wola 54,74 1680,00 1 

7 . Wędrogów 1,50 - - 

8. Kowiesy 20,02 - 1 

9. Pękoszew 0,26 330,00 1 

10. Wycinka Wolska 103,84 760,00 - 

 razem 451,15 6765,00 23        

      Źródło. Opracowanie własne na podstawie danych U.G.  
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2.2. Leśna przestrzeń produkcyjna. 
 

Lasy na terenie gminy Kowiesy zajmują 2013,00 ha (stan na 2020 rok) co stanowi 23,5% powierzchni 

gminy. Od 2008 roku przybyło 14,0 ha gruntów leśnych. Wskaźnik lesistości dla powiatu 
skierniewickiego wynosi 21,2%. Pod względem własnościowym aż 77,3% gruntów leśnych jest  

w zarządzie Państwowego Gospodarstwa Leśnego Lasy Państwowe – Nadleśnictwo w Grójcu. Lasy 
prywatne stanowią 21,05% wszystkich lasów, pozostała część gruntów leśnych pozostaje we 

władaniu gminy, wspólnot gruntowych, kościołów i związków wyznaniowych. 

Uzupełnieniem przestrzeni leśnej są zadrzewienia i zakrzewienia, które na terenie gminy zajmują 
powierzchnię 169,0 ha, w 2008 roku powierzchnia ta wynosiła 183, 0 ha. Oznacza to, że zadrzewienia 

i zakrzewienia na powierzchni 14,0 ha przy odnowie gruntów rolnych i leśnych zostały 
zakwalifikowane do gruntów leśnych. 
 

Tab. Lasy i grunty zadrzewione i zakrzewione w poszczególnych obrębach ewidencyjnych. 
 

Obręby 
ewidencyjne 

Grunty leśne  Grunty zadrzewione i zakrzewione (Lz) 

powierzchnia  
(ha) 

udział w pow. leśnej 
ogółem (%)  

powierzchnia 
 (ha) 

udział w pow. (Lz) 
ogółem (%) 

Borszyce 79,66 3,9 8,71 5,2 

Budy Chojnackie 20,09 1,1 7,32 4,3 

Chełmce 67,03 3,3 21,53 12,7 

Chojnata 315,51 15,8 4,88 2,9 

Chojnatka 22,28 1,1 1,62 0,9 

Chrzczonowice 14,28 0,7 10,92 6,5 

Franciszków 2,58 0,1 3,23 1,9 

Jakubów 19,12 1,0 4,29 2,5 

Janów 0,23 0,0 0,24 0,1 

Jeruzal 128,31 6,4 6,12 3,7 

Kowiesy 5,67 0,4 5,31 3,1 

Lisna 76,55 3,7 14,22 8,4 

Michałowice 4,44 0,2 2,15 1,3 

Nowy Lindów 3,25 0,2 0,87 0,5 

Nowy Wylezin 5,09 0,2 1,15 0,8 

Paplin 35,95 1,9 13,45 8,1 

Paplinek 4,05 0,3 7,57 4,5 

Pękoszew 11,00 0,5 3,16 1,9 

Stary Wylezin 1,29 0,0 3,16 1,9 

Turowa Wola 20,36 1,0 2,78 1,6 

Ulaski 29,90 1,5 14,96 8,9 

Wędrogów 20,29 1,0 0,07 0,0 

Wola Pękoszewska 24,37 1,2 9,98 5,9 

Wólka Jeruzalska 670,00 33,3 10,78 6,4 

Wymysłów 10,31 0,5 5,25 3,1 

Zawady 421,41 21,0 5,01 3,0 

ogółem 2013,00  100,0 169,00  100,0 
 

Źródło opracowanie własne na podstawie ewidencji gruntów. 
 

Największe zwarte powierzchnie zalesione występują w obrębach ewidencyjnych: Wólka Jeruzalska 

(33,3% ogólnej powierzchni lasów), Zawady (21,0% ogólnej powierzchni lasów)  

i Chojnata (15,8% ogólnej powierzchni lasów), natomiast najwięcej powierzchni zadrzewionych  
i zakrzaczonych występuje w Chełmcach (12,7% ogólnej powierzchni Lz), Ulaskach (8,9% ogólnej 

powierzchni Lz) i Lisna (8,4% ogólnej powierzchni Lz). Najmniejsza powierzchnia lasów występuje  
w obrębie ewidencyjnym Janów i wynosi 0,23 ha.  

W granicach lasów państwowych w obrębie Bolimowskiego Parku Krajobrazowego (uroczysko Las 

Jeruzalski, uroczysko Kępa) i we wsi Chojnata (uroczysko Chojnata)  występują lasy ochronne 
(wodochronne). Chronią istniejące tu siedliska wilgotne i mają duże znaczenie w utrzymaniu 

równowagi ekologicznej, w tym w ochronie bilansu wodnego obszaru gminy.  
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3. Wymogi ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego. 
       

3.1. Obszary i obiekty przyrodnicze prawnie chronione. 
 

Fragmenty obszaru gminy Kowiesy odznaczające się szczególnymi walorami i warunkami 
przyrodniczymi i krajobrazowymi objęte są ochroną prawną w formie: 

 Bolimowskiego Parku Krajobrazowego, 
 Obszaru Chronionego Krajobrazu Dolina Chojnatki.   
 

Bolimowski Park Krajobrazowy powstał w 1986 roku (Uchwała Nr XIV/93/86 Wojewódzkiej Rady 

Narodowej w Skierniewicach  z dnia 26.09.1986 roku) na powierzchni 13245,08 ha wraz z otuliną, 
obejmując swymi granicami części gmin: Wiskitki, Puszcza Mariańska, Bolimów, Nieborów, Nowy 

Kawęczyn, Kowiesy, Skierniewice i część miasta Skierniewice. Po podziale administracyjnym kraju 

część Parku znalazła się w granicach województwa mazowieckiego. Park posiada wyznaczoną otulinę, 
która stanowi pas terenu szerokości 200,00 m wzdłuż zewnętrznych i wewnętrznych granic parku.  

W granicach BPK znajduje się zachodnia i północno-zachodnia część gminy obejmująca całe lub 
części wsi: Lisna (cała), Chełmce (cała), Paplin (większa część), Jeruzal (cała), Wólka Jeruzalska 

(część), Pękoszew (część), Wola Pękoszewska (fragment północnej części). 

Park utworzono celem zachowania, popularyzacji i upowszechnienia wartości przyrodniczych, 
kulturowych i krajobrazowych w warunkach racjonalnego gospodarowania. Park wraz z otuliną 

posiada plan ochrony ustanowiony Rozporządzeniem Nr 4/2008 Wojewody Łódzkiego z dnia 27 
lutego 2008 r. w sprawie ustanowienia planu ochrony Bolimowskiego Parku Krajobrazowego. Plan 

obowiązuje do 2027 roku.  

Głównymi celami ochrony przyrody parku są: 1) ochrona zasobów abiotycznych i ekosystemów 
wodnych, 2) ochrona siedlisk przyrodniczych, w tym zbiorowisk wodnych, 3) ochrona gatunków roślin 

i grzybów oraz ich siedlisk, 4) ochrona gatunków zwierząt i ich siedlisk, 5) ochrona krajobrazu,  
6) ochrona wartości kulturowej.  

Dla realizacji głównych celów ochrony BPK za podstawowe kryterium wyznaczania stref funkcjonalno-
przestrzennych przyjęto strukturę przyrodniczą. W oparciu o kryteria delimitacji stref wyznaczono 

następujące strefy: 

1) strefa funkcji ekologicznych Parku (PE) – zachowanie i szczególna ochrona najcenniejszych 
elementów struktury przyrodniczej, 

2) strefa funkcji kulturowych Parku (PK) – zachowanie i szczególna ochrona najcenniejszych 
obiektów kulturowych i ich bezpośredniego otoczenia, 

3) strefa funkcji gospodarczych Parku (PR) -  kształtowanie struktury funkcjonalno – przestrzennej 

oraz określenie intensywności i sposobu zagospodarowania terenów.   
 

Ze względu na zróżnicowanie wewnętrzne stref względem struktury przyrodniczej i funkcjonalno-

przestrzennej wydzielono w granicach wymienionych stref strefy niższego rzędu. Zgodnie z tym 
podziałem na terenie gminy występują następujące strefy: 

Strefy funkcji ekologicznych Parku: 

- PWE 6 – strefa wzmacniania powiązań ekologicznych, 
Strefy funkcji gospodarczych Parku: 

- POR (1, 7, 8, 10) – strefa kreowania ograniczonego rozwoju wielofunkcyjnego obszarów wiejskich, 
- PKR (1, 2) – strefa kształtowania krajobrazu rolniczego, 

Strefy funkcji ekologicznych obszarów oddziałujących na park i otulinę: 

- OWE (3) – strefa wzmacniania powiązań ekologicznych, 
Strefy funkcji gospodarczych obszarów oddziaływujących na park i otulinę: 

- OOR (6,7,8) - strefa kreowania ograniczonego rozwoju wielofunkcyjnego obszarów wiejskich. 
 

Dla ochrony doliny rzeki Chojnatki poza granicami BPK, powołany został Obszar Chronionego 
Krajobrazu Dolina Chojnatki – Rozporządzenie Wojewody Łódzkiego Nr 4/2009 z dnia 24 marca 

2009r. Aktualnie aktem prawnym obowiązującym dla Obszaru Chronionego Krajobrazu Dolina 
Chojnatki jest Uchwała Nr XXX/612/12 Sejmiku Województwa Łódzkiego z dnia 18 grudnia 2012 roku 

w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Dolina Chojnatki. Obszar obejmuje tereny chronione ze 

względu na wyróżniający się krajobraz o zróżnicowanych ekosystemach, pełniące funkcje  korytarzy 
ekologicznych. Ochrona występujących w granicach obszaru ekosystemów ma na celu zachowanie ich 

trwałości oraz zachowanie bioróżnorodności. 
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Na terenie gminy ochroną prawną objęte zostały pomniki przyrody: 

 pomnik przyrody nieożywionej – głaz narzutowy z piaskowca pochodzący z okresu lądolodu 
skandynawskiego we wsi Zawady, 

 pomniki przyrody ożywionej wg. poniższego zestawienia: 
 

L.p Gatunek drzewa lokalizacja Lp. Gatunek drzewa Lokalizacja 

1 Jesion wyniosły Wola Pękoszewska 9. Lipa drobnolistna Turowa Wola 

2 Kasztanowiec biały Wola Pękoszewska 10. Kasztanowiec biały Turowa Wola 

3. Kasztanowiec biały Wola Pękoszewska 11. Klon pospolity Turowa Wola 

4. Jesion wyniosły Wola Pękoszewska 12. Klon pospolity Turowa Wola 

5 Klon pospolity Wola Pękoszewska 13. Kasztanowiec biały Turowa Wola 

6. Dąb szypułkowy Wola Pękoszewska 14. Kasztanowiec biały Turowa Wola 

7. Lipa drobnolistna Wola Pękoszewska 15. Lipa drobnolistna Lisna 

8. Kasztanowiec biały Turowa Wola 16. Lipa drobnolistna Lisna 

9. Kasztanowiec biały Turowa Wola 17. Wiąz szypułkowy Lisna 
 

Wszystkie drzewa - pomniki rosną na terenach parków przydworskich.  
 

Zespół Parków Krajobrazowych Województwa Łódzkiego wnioskuje o wprowadzenie w granicach 

BPK, na terenie gminy Kowiesy, dwóch form ochrony rezerwatowej. Rezerwat krajobrazowy we wsi 
Chełmce p.n. „Formy polodowcowe w Chełmcach” obejmujący krajobrazowe zróżnicowanie 

południowej części obszaru Wysoczyzny różniące się od wodnolodowcowej Równiny Łowicko-
Błońskiej. Wzniesienie o rzędnej 172,2 m n.p.m. jest charakterystyczną, kulminującą krajobrazowo  

i jednocześnie wąską formą, a jednocześnie jest to rozległy panoramiczny widok na Puszczę 
Bolimowską. Aktualnie brak szczegółowego rozpoznania granic tej formy ochrony.  

Rezerwat przyrody nieożywionej p.n. „Wąwozy w Lisnej” obejmowałby zespół wąwozów rozwinięty na 

stromym, eksponowanym na południe, stoku wzniesienia schodzącym do doliny Resztówki. Ta forma 
ochrony posiadałaby kontynuację w sąsiedniej wsi Psary w gm. Nowy Kawęczyn. Na terenie wsi Lisna 

dotyczy fragm. działek ewid. o nr: 39/1, 48/2, 54/4, 55, 56, 57, 62. Jednak brak szczegółowego 
rozpoznania granic tej formy ochrony.  
 

3.2. Wymogi ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego. 
 

Środowisko przyrodnicze obszaru gminy nie posiada cech naturalnych, zostało przekształcone 

antropogenicznie w wyniku długoletniej, głównie rolniczej działalności człowieka. Ocena dotyczy nie 
tylko terenów zurbanizowanych i użytkowanych rolniczo, ale terenów o szczególnych walorach 

przyrodniczych objętych ochroną prawną. Zgodnie z oceną dotychczasowego użytkowania 

ekosystemów i kierunków zmian w Bolimowskim Parku Krajobrazowym (wg. operatu generalnego 
planu ochrony BPK) wynika, cyt. „że długotrwały proces oddziaływania człowieka na szatę roślinną 
Parku spowodował powstanie siedlisk synantropijnych odznaczających się z reguły glebą wzbogaconą 
w związki azotowe. Zajmują one znaczny obszar parku i dzielą się na dwie grupy. Jedną tworzą 
zbiorowiska segetalne rozwijające się na polach i w ogrodach. Drugą grupę stanowią zbiorowiska 
ruderalne związane z osiedlami, szlakami komunikacyjnymi, wysypiskami. Zmiany wynikające  
z modernizacji rolnictwa, spadku poziomu wód gruntowych, intensyfikacji produkcji rolnej, wzrostu 
stopnia i technizacji oraz dewastacji środowiska przyrodniczego sprawiły, że zbiorowiska 
synantropijne ulegają systematycznej degeneracji i dotyczy głównie zbiorowisk segetalnych. Także 
roślinność leśna Parku to w większości zbiorowiska antropogeniczne zmienione o różnych stadiach 
degeneracji. Dominują różnowiekowe monokultury sosnowe porastające zarówno siedliska borów 
sosnowych i mieszanych jak również siedliska lasowe”.  

 

Wobec tego należy dążyć do minimalizowania dalszych przekształceń, ograniczania ingerencji  
w najcenniejsze przyrodniczo i krajobrazowo tereny oraz objęcia ochroną wszystkich składowych 

środowiska przyrodniczego. Rozwój społeczno-gospodarczy powoduje pewną ingerencję  

w poszczególne elementy środowiska przyrodniczego i krajobraz, co praktycznie jest nieuchronne. 
Tylko od właściwej polityki przestrzennej, która przekłada się dalej na działania antropogeniczne, 

uzależniony będzie stopień tej ingerencji i straty w środowisku. Przy formułowaniu polityki  
i kierunków rozwoju przestrzennego gminy Kowiesy winna przyświecać zasada zrównoważonego 

rozwoju, zresztą taki wymóg wprowadzają obowiązujące przepisy prawa. W myśl tej zasady rozwój 
społeczno-gospodarczy winien następować przy zachowaniu równowagi przyrodniczej oraz trwałości 
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podstawowych procesów przyrodniczych, w celu zagwarantowania możliwości zaspokajania 

podstawowych potrzeb poszczególnych społeczności lub obywateli zarówno współczesnego pokolenia, 
jak i przyszłych pokoleń. Równowaga przyrodnicza występuje wtedy, gdy na danym obszarze istnieje 

równowaga we wzajemnym oddziaływaniu: człowieka, składników przyrody żywej i układu warunków 

siedliskowych tworzonych przez składniki przyrody nieożywionej.  
 

Na terenach cennych przyrodniczo i krajobrazowo – stosownie do skali obszaru gminy Kowiesy - 

należy podejmować działania zmierzające do zachowania i wzrostu istniejącej różnorodności 
biologicznej i walorów krajobrazowych. Wymóg ten dotyczy terenów doliny rzeki Chojnatki jej 

beimiennych dopływów i cieków źródliskowych rzeki oraz kompleksów leśnych. Wymienione obszary 

powinny pełnić jako nadrzędne funkcje ochronne. Istotne jest ograniczenie w tych terenach 
zabudowy z całkowitym wykluczeniem uciążliwej działalności produkcyjnej. Podstawowe kierunki 

rozwoju to urządzenia i formy zagospodarowania podnoszące bilans stosunków wodnych.  
Cała zachodnia i północno-zachodnia część gminy oraz częściowo centralne obszary gminy objęte są 

ochroną prawną ze względu na potrzebę ochrony: zasobów abiotycznych i ekosystemów wodnych, 
cennych siedlisk przyrodniczych, w tym zbiorowisk roślinnych, cennych przyrodniczo gatunków roślin, 

grzybów, zwierząt i ich siedlisk, wartości krajobrazowych i kulturowych w tym zachowania 

regionalnych cech fizjonomii krajobrazu związanych z dotychczasowymi sposobami gospodarowania.  
Dlatego polityka przestrzenna w stosunku do tych obszarów powinna umożliwiać zachowanie  

i wzbogacanie istniejących w ich obrębie wartości przyrodniczych, kulturowych i krajobrazowych.  
 

Dla poprawy bilansu wodnego oraz ochrony powierzchni ziemi przed erozją, tereny rolne o niskich 
klasach bonitacji glebowej, szczególnie klasy VI  powinny być wskazane pod zalesienia. Należy 

chronić przed nieuzasadnionym zainwestowaniem zwarte powierzchnie zadrzewień i zakrzaczeń, które 
wpływają na poprawę stosunków wodnych jak i wpływają na walory krajobrazowe. 
 

Jakość wód podziemnych ujmowanych na potrzeby komunalne jest dobra. Zasoby tych wód 

izolowane są w stropie miąższą warstwą glin zwałowych, co w wystarczający sposób chroni je przed 
przenikaniem zanieczyszczeń z powierzchni.  Zlokalizowane na terenie gminy ujęcia wód podziemnych 

na potrzeby wodociągów wiejskich posiadają strefę ochrony bezpośredniej – 8,0m, w obrębie których 
sposób zagospodarowania powinien być zgodny z przepisami ustawy Prawo wodne. Zasoby wód 

podziemnych w południowo-wschodniej części gminy są słabo izolowane z powierzchni ziemi, dlatego 

istotne jest ograniczanie lokalizacji w tych terenach inwestycji mogących mieć wpływ na 
zanieczyszczenia wód. 
 

Priorytetem w obszarze gminy jest porządkowanie gospodarki ściekowej, co pozwoli chronić  
i poprawić jakość środowiska gruntowo-wodnego. Gospodarstwa domowe skupione w pasmach 

zabudowy są podłączone do sieci wodociągowej, a brak jest systemowych rozwiązań w zakresie 

kanalizacji sanitarnej. Nie wszystkie gospodarstwa posiadają szczelne zbiorniki na nieczystości ciekłe, 
często szczelność ta jest wątpliwa. Systemowymi rozwiązaniami w zakresie gospodarki ściekowej  

w pierwszej kolejności powinny być objęte tereny skoncentrowanego budownictwa mieszkaniowego  
i usługowego we wsi Kowiesy. 
 

Gmina posiada charakter typowo rolniczy oraz dość dobre warunki glebowe, które w większych 

kompleksach występują w południowej i północnej części gminy i częściowo centralnej. W kierunkach 
rozwoju obszaru gminy tereny te powinny być zachowane do intensywnej produkcji rolnej  

z ograniczeniem zabudowy nierolniczej.  
 

Dla zachowania standardów jakości powietrza należy dążyć do ograniczenia emisji zanieczyszczeń 

powietrza ze źródeł punktowych (indywidualne paleniska, piece i kotłownie) oraz liniowe 

(komunikacja). W tym zakresie raczej nie są to działania przestrzenne lecz opłacalność ekonomiczna. 
Gmina może np. wprowadzić rekompensaty dla mieszkańców przechodzących na proekologiczne 

czynniki grzewcze. Ograniczenie emisji zanieczyszczeń liniowych dotyczy komunikacji, w tym 
względzie działania winny się sprowadzać do podnoszenia parametrów technicznych dróg, co 

usprawni płynność ruchu pojazdów, obudowę dróg zielenią izolacyjną. 
 

Przy konstruowania polityki przestrzennej i kierunków rozwoju gminy, wskazane jest określenie 

warunków rozwoju odnawialnych źródeł energii co jest zgodne z „Polityką energetyczną Polski do 
roku 2025” - zatwierdzoną przez Radę Ministrów w grudniu 2006 roku.  

  

      Celem podniesienia walorów kulturowych krajobrazu należy dążyć do zachowania licznych elementów    
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      krajobrazu kulturowego jak: kapliczki, krzyże przydrożne i figury. Istotne jest zachowanie i dążenie 

do poprawy stanu historycznych form zabudowy wiejskiej jak zespoły dworsko-parkowe, które 
podlegają systematycznej degradacji.   

 

VI. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE ZE STANU DZIEDZICTWA KULTUROWEGO I ZABYTKÓW 
ORAZ DÓBR KULTURY WSPÓŁCZESNEJ.  
 

Historia obszaru gminy Kowiesy wiąże się z historią ziem południowego Mazowsza. Pod względem 

administracyjnym obszar gminy znajdował się w granicach przedrozbiorowego województwa 
rawskiego utworzonego w drugiej połowie XV wieku z wcielonych do Korony ziem rawskiej  

i sochaczewskiej (granica tych ziem przebiegała wzdłuż doliny rzeki Chojnatki). Po trzecim rozbiorze 
obszar gminy znalazł się pod panowaniem Prus w departamencie warszawskim. Po powstaniu 

Księstwa Warszawskiego administracyjne podziały pruskie były nadal utrzymywane. Gminy stanowiły 
najniższy szczebel administracyjny. Dotychczas tę rolę pełniły parafie. Następnie w ramach Królestwa 

Polskiego w miejsce dotychczasowego departamentu warszawskiego powstało początkowo 

województwo mazowieckie, a później teren gminy przynależał do guberni warszawskiej. Po upadku 
powstania styczniowego w nowym podziale administracyjnym gmina znalazła się w powiecie 

skierniewickim.  
Już po odzyskaniu niepodległości obszar gminy przynależał raz do województwa warszawskiego, raz 

do łódzkiego, do skierniewickiego a obecnie jest w województwie łódzkim. Gmina jako jednostka 

administracyjna powstała w 1973 roku.  
Wszelkie kolejne zmiany historyczne, szczególnie wiek XIX, przyczyniały się kolejno do przemian 

zarówno społeczno-gospodarczych (np. rozwarstwienie struktury agrarnej) jak i do zmian  
w zakresie powstawania nowych wartości kulturowych.   

W obszarze gminy na przestrzeni dziejów powstało dużo obiektów, które zachowane do dziś stanowią 
zabytki architektury. Część z tych obiektów jest zabytkami, które zostały wpisane do rejestru 

zabytków, część pozostaje w ewidencji konserwatorskiej, a część zarejestrowana jako stanowiska 

archeologiczne. Obiekty te winny podlegać zachowaniu i  dalszej ochronie na warunkach określonych 
w przepisach obowiązujących. Polityka przestrzenna gminy winna określać zasady i warunki ochrony 

tych obiektów z odpowiednim zapewnieniem ich ekspozycji w terenie.  
 

Obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytków: 
 kościół paraf. p.w. Św. Marcina (wieś Chojnata) - wpisany do rejestru zabytków na mocy decyzji 

nr 529-XII-15 z dnia 08.04.1950 oraz 274/204 z 29.12.1967 roku. - kościół murowany o cechach 

gotyku mazowieckiego, 
 dzwonnica kościoła p.w. św. Marcina (wieś Chojnata) – wpisana do rejestru zabytków na mocy 

decyzji nr 884/252 z dnia 29.12.1967r. – drewniana, posadowiona na niskiej podmurówce, 

 cmentarz przykościelny (wieś Chojnata) - wpisany do rejestru zabytków na mocy decyzji nr 906A  

z dnia 22.01.1993r. – teren cmentarza ogrodzony murem przy ogrodzeniu liczny starodrzew, 

 dwór murowany (wieś Chojnata) - wpisany do rejestru zabytków na mocy decyzji nr 612 A z dnia 

28.07.1983 r., 
 park (wieś Chojnata), jest to ogród dworski kwaterowy w kształcie kwadratu z 1812 roku – 

wpisany wraz ze strefą ochrony ekologicznej do rejestru zabytków na mocy decyzji nr 498 A z dnia 

16.09.1978 r., 
 kościół par. p. w. Podwyższenia Krzyża Świętego (wieś Jeruzal) – wpisany do rejestru zabytków 

na mocy decyzji nr 889/257 z dnia 29.12.1967 r. 

 dzwonnica drewniana (wieś Jeruzal) – wpisana do rejestru zabytków na mocy decyzji nr 890/258 

z dnia 29.12. 1967 r., 

 cmentarz przykościelny (wieś Jeruzal) – wpisany do rejestru zabytków na mocy decyzji nr 963  

z dnia 18.04.1994 r.  
 park dworski wraz ze strefą ochrony ekologicznej (wieś Paplin) o charakterze krajobrazowym  

z XIX/XX w o czytelnym układzie przestrzennym i nie zmienionym kształcie – wpisany do rejestru 

zabytków na mocy decyzji nr 496 z dnia 16.09.1978 r., 
 dwór (wieś Turowa Wola) z 1876 roku – wpisany do rejestru zabytków na mocy decyzji nr 

916/284 z dnia 29.12.1967r., 
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 park geometryczny (wieś Turowa Wola), który obecnie w krajobrazie naturalnym przedstawia 

małą wartość, wg. zapisów „jest to dziś duża kępa drzew widoczna z drogi”  – wpisany do rejestru 

zabytków wraz ze strefą ekologiczną na mocy decyzji nr 499 z dnia 29.12. 1967 r., 
 mogiła zbiorowa z 1944r. – żołnierzy AK z II wojny światowej o pow. 4,0 m2 (wieś Ulaski) – 

wpisana do rejestru zabytków na mocy decyzji nr 907 z dnia 22.12.1992 r., 

 park dworski o charakterze krajobrazowym, którego założenie  w okresie międzywojennym uległo 

przebudowie, a do dzisiaj z układu zabytkowego zachowała się część układu przestrzennego oparta 
na rzece Chojnatce (wieś Wędrogów) – wpisany do rejestru zabytków wraz ze strefą ochrony 

ekologicznej na mocy decyzji nr 497 z dnia 16.09. 1978 r., 

 zespół dworski – dwór, spichlerz, obora, parnik z XIX w (wieś Wola Pękoszewska) – wpisane do 

rejestru zabytków na mocy decyzji nr 518 z dnia 30.01.1979 r., 
 park krajobrazowy założony na bazie prostokąta, który cechuje rozmach i powiązanie  

z otaczającym krajobrazem z pocz. XIX w (wieś Wola Pękoszewska) – wpisany do rejestru zabytków 

na mocy decyzji nr 495 z dnia 16.09.1978 r. 
 

W Gminnej Ewidencji Zabytków znajdują  się obiekty zabytkowe podlegające ochronie, które nie 
zostały wpisane do rejestru zabytków wg. poniższego wykazu: 

 cmentarz grzebalny rzymsko-katolicki z ok. 1800 r. o pow. 1,59 ha we wsi Jeruzal, 

 plebania murowana we wsi Jeruzal, 

 dwór murowany z roku 1870 w Paplinie na terenie parku wpisanego do rejestru zabytków, 

 dwór murowany z ok. 1900 r. i otaczające go pozostałości parku krajobrazowego we wsi Lisna, 

 stajnia murowana zlokalizowana w sąsiedztwie dworu zabytkowego wpisanego do rejestru 

zabytków we wsi Turowa Wola, 
 dwór murowany z ok. 1850 r. na terenie parku wpisanego do rejestru zabytków w Wędrogowie, 

 cmentarz grzebalny rzymsko-katolicki z  połowy XIX wieku o pow. 1,47 ha (stara część) we wsi 

Chojnata, 

 cmentarz mariawicki zał. ok. I poł. XX w. starokatolicki o ogólnej powierzchni 0,13 ha (wieś 

Wólka Jeruzalska), 

 plebania drewniano – murowana we wsi Wólka Jeruzalska, 

 cmentarz ewangelicko-augsburski zał. prawdopodobnie 1829 r. o pow. 0,16 ha (nieczynny 

prawdopodobnie od 1945 roku) położony we wsi Stary Wylezin, 
 droga kamienna o długości 62,0 m, stanowiąca fragment drogi polnej (fragm. działki ewid. o nr 

50), we wsi Lisna, do ujęcia w GEZ, 

 kapliczki we wsiach: Wola Pękoszewska (dwie), Wólka Jeruzalska (jedna, murowana z ok. 1850 

r.), Jeruzal (jedna) i Budy Chojnackie (jedna), Chrzczonowice (jedna, murowana z ok. 1916 r.). 
 

Na terenie gminy zaewidencjonowano liczne stanowiska archeologiczne, które pozostają pod ochroną 
konserwatorską. Większość stanowisk dotyczy osadnictwa wiejskiego lub śladów osadnictwa okresu 

kultury polskiej na przełomie wieków od XIII do XVIII wieku. Dla stanowisk pochodzących sprzed 

okresu nowożytnego wymagane jest wprowadzenie 30,0 m strefy ochronnej.  
 

VII. WARUNKI I JAKOŚĆ ŻYCIA MIESZKAŃCÓW, W TYM OCHRONA ICH ZDROWIA. 
 

Warunki, poziom i jakość życia mieszkańców uzależnione są od wielu czynników. Poczucie komfortu 

oraz bezpieczeństwa jest subiektywną wartością, na którą mają wpływ aktywność gospodarcza (rynek 

pracy, zarobki, warunki pracy), warunki mieszkaniowe, dostęp do edukacji i opieki zdrowotnej, jakość 
środowiska zamieszkania, wskaźnik przestępczości. 
 

1. Aktywność gospodarcza.  
 

Duży wpływ na warunki i jakość życia mieszkańców posiada czynnik ekonomiczny.  

O komforcie życia mieszkańców świadczy możliwość posiadania i wyboru miejsca pracy i w związku  
z tym zarobkowania. Na jakość życia mieszkańców danej społeczności istotny wpływ ma udział w tej 

społeczności osób w wieku produkcyjnym, które przysparzają dochody.  
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Tab. Struktura wieku ludności gminy w poszczególnych latach: 
 

Wiek   2015 rok 2016 rok 2017 rok 2018 rok 2019 rok 

przedprodukcyjny 521 506 531 530 522 

produkcyjny 1807 1771 1750 1756 1749 

 poprodukcyjny 609 623 627 628 638 
 
 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS.  
 

Na terenie gminy systematycznie zmniejsza się odsetek ludności w wieku przedprodukcyjnym, co 
wynika ze spadku liczby urodzeń oraz w wieku produkcyjnym. Wahania te w poszczególnych latach są 

zmienne. Rośnie odsetek ludności w wieku poprodukcyjnym, co wskazuje na starzenie się 
społeczeństwa gminy, a odpływ ludzi młodych.  
 

Na koniec 2019 roku (dane GUS) w gminie zarejestrowanych było 217 podmiotów gospodarki 

narodowej (w rejestrze REGON), w tym 11 w sektorze rolniczym, 14 w sektorze przemysłowym, 38  
w sektorze budowlanym i najwięcej w sektorze handlu hurtowego i detalicznego. Dominacja sektora 

handlu utrzymuje się od wielu lat, co było podkreślone w studium przyjętym w 2010 roku.  
W 2019 roku (dane GUS) 169 osób fizycznych prowadziło działalność gospodarczą na terenie gminy.  
   

Tab. Grunty zajęte pod działalność gospodarczą. 
 

Grunty pod działalnością gospodarczą (m2) Rok 2016  Rok 2020  

Grunty osób prawnych  66818,00  66090,65 

Grunty osób fizycznych 69986,00  84165,00  
 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych U.G.  
     

W okresie czterech lat aktywność gospodarcza osób fizycznych, wyrażona gruntami zajętymi pod 

działalność gospodarczą, wzrosła o 17%. Największa powierzchnia przedmiotowych gruntów 
zlokalizowana jest we wsiach: Kowiesy, Wola Pękoszewska, Zawady, Chojnata. Jednak nadal 

głównym miejscem pracy i dochodów dla mieszkańców gminy jest własne gospodarstwo rolne, 
chociaż jego rola w dochodach mieszkańców systematycznie ulega zmianie.  

Według danych GUS, na koniec 2019 roku liczba pracujących osób (bez podmiotów gospodarczych  

o liczbie pracujących do 9 osób oraz gospodarstw indywidualnych w rolnictwie) wynosiła 391, 
natomiast liczba bezrobotnych zarejestrowanych kształtowała się na poziomie 47 osób, co stanowiło 

7,9% wszystkich bezrobotnych w powiecie skierniewickim. Udział bezrobotnych zarejestrowanych  
w liczbie ludności w wieku produkcyjnym w % wynosił: w 2017 roku – 3,1, w 2018 roku - 2,8,  

w 2019 roku – 2,7.      
 

Miejsca pracy na terenie gminy, poza rolnictwem, zapewniają: administracja samorządowa – urząd 
gminy, szkolnictwo podstawowe i przedszkolne, przychodnia zdrowia, urząd pocztowy, bank 

spółdzielczy, biblioteka publiczna, handel detaliczny, stacja CPN, stacje diagnostyczne, Fresh Fruit.  
 

Na bazie walorów przyrodniczo – krajobrazowych i kulturowych przestrzeni gminy, wzrasta 
aktywizacja gospodarcza rolników w zakresie świadczenia usług agroturystyki. Działają gospodarstwa 

agroturystyczne całoroczne we wsi: Chojnata, Zawady, Borszyce, Paplin oraz sezonowe we wsi: 
Jeruzal i Wycinka Wolska. W 2020 roku powstała nowa baza agroturystyczna i noclegowa we wsi 

Zawady.  
 

Tab. Aktywność gospodarcza w latach 2016 - 2020 wyrażona w powierzchni użytkowej 
zrealizowanych inwestycji. 
 

Rodzaj inwestycji  2016 rok 2017 rok 2018 rok 2019 rok 2020 rok 

Usługi handlu „Fructus” (pow. użytk.  w m2) x 359,00    

Agroturystyka - baza noclegowa (pow. użytk. 
w m2) 

x x x x 841,00 

Obsługa motoryzacji – stacja diagnostyczna, 
myjnia (pow. użytk. w m2) 

1823,00 x x x x 

Obsługa rolnictwa (pow. użytk. w m2) 3159,00 x 493,00 3214,00 x 

Hala prod. – magazynowa (pow. użytk. w m2) 2394,00 200,00 x x x 
 

Źródło: opracowanie własne na podstawie pozwoleń na budowę i wizji w terenie. 
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2. Infrastruktura społeczna. 
 

Potrzeby mieszkańców gminy w zakresie usług użyteczności  publicznej, w tym będących w gestii 

samorządu gminnego, są zabezpieczone przez funkcjonujące obiekty infrastruktury społecznej.  
W zakresie edukacji potrzeby zapewnia Szkoła Podstawowa im. Kornela Makuszyńskiego  

w Kowiesach z dobrze rozwiniętą infrastrukturą sportową. W ramach wychowania przedszkolnego 
działa małe przedszkole (Zespół Wychowania przedszkolnego) prowadzone przez Stowarzyszenia 

Rozwoju wsi Turowa Wola i Okolic oraz dwa oddziały przedszkolne przy szkole podstawowej  
w Kowiesach. Baza istniejącego szkolnictwa, jest wystarczająca dla potrzeb mieszkańców gminy.  

Opiekę zdrowotną w zakresie podstawowej opieki zdrowotnej zapewnia Przychodnia Zdrowia  

funkcjonująca w dawnym ośrodku zdrowia w Kowiesach oraz prywatna praktyka lekarska również  
w Kowiesach.  

Stosunkowo dobrze rozwinięta jest sieć sklepów zabezpieczająca mieszkańców gminy  
w podstawowe produkty spożywcze i przemysłowe. 

      Sferę kulturową na terenie gminy zapewniają:  świetlica środowiskowa w Woli Pękoszewskiej, 

świetlica wiejska w Starym Wylezienie, Gminna Biblioteka Publiczna w Kowiesach z filią w Woli 
Pękoszewskiej, placówki oświatowe i działające Stowarzyszenia – organizacje festynów, konkursów. 

We wsi Wola Pękoszewska  funkcjonuje wielofunkcyjne boisko sportowe. Dość dobrze rozbudowana 
jest sieć placów zabaw dla dzieci. Znaczącą rolę w szerzeniu kultury na terenie gminy odgrywają 

remizy strażackie OSP, przy których funkcjonują świetlice oraz prowadzą swą działalność Koła 
Gospodyń Wiejskich.  

      Na terenie gminy działa Ludowy Zespół Sportowy „MUSKADOR” w zakresie sekcji piłki nożnej, 

korzystając z boiska sportowego do gry w piłkę nożną we wsi Wola Pękoszewska. Dla potrzeb 
mieszkańców gminy, poza boiskiem w Woli Pękoszewskiej, funkcjonuje boisko wielofunkcyjne przy 

dawnym gimnazjum w Jeruzalu oraz sale gimnastyczne przy szkole podstawowej w Kowiesach  
i dawnym gimnazjum w Jeruzalu. 

Można stwierdzić, że jakość życia mieszkańców pod kątem zabezpieczenia podstawowych 

codziennych potrzeb mieszkańców jest zadowalająca.  
Mieszkańcy gminy w zasięgu do 30,0 km mają dostęp do placówek ponadpodstawowych,  opieki 

zdrowotnej z zakresu szpitalnictwa i innych usług ponadpodstawowych zlokalizowanych  
w miastach: Rawa Mazowiecka, Skierniewice, Żyrardów.   

Na terenie gminy systematycznie, aczkolwiek powoli postępuje rozwój usług, nie tylko na potrzeby 

mieszkańców gminy.  
 

Tab. Usługi zrealizowane w wykazanych latach. 
 

Rodzaj inwestycji  2017 rok 2020 rok 

Usługi handlu „Fructus” (pow. użytk.  w m2) 359,00 X 

Agroturystyka - baza noclegowa i gastronomiczna (pow. użytk. w m2) x 841,00 
 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie pozwoleń na budowę i wizji w terenie. 
 

Wskazane powyżej usługi zostały zrealizowane na odrębnych usługowych działkach budowlanych. 

Należy podkreślić, że szereg usług, mniejszych gabarytowo, powstaje w ramach budynków 
mieszkalnych czy w odrębnych budynkach w granicach poszczególnych posesji. Powyższe dane  

w przedziale lat od 2016 – 2020 wykazują, że rocznie na terenie gminy przybywa średnio 300,00 m2 

powierzchni użytkowej usług z zakresu infrastruktury społecznej, podnosząc jakość obsługi 
mieszkańców. 
 

3. Warunki mieszkaniowe. 
 

Warunki mieszkaniowe mieszkańców gminy są zróżnicowane, zarówno pod względem stanu mieszkań 

jak i powierzchni użytkowej na mieszkańca. Według danych GUS na koniec 2019 roku zasoby 
mieszkaniowe obejmowały 1251 mieszkań oraz 3 lokale socjalne. Gmina Kowiesy w swych zasobach 

mieszkaniowych posiada 7 lokali, z których dwa zlokalizowane są w szkole podstawowej  
w Turowej Woli o łącznej powierzchni 102,0 m2 i pięć w dawnym gminnym ośrodku zdrowia  

w Kowiesach o łącznej powierzchni 278,6 m2. Powierzchnia użytkowa zasobów mieszkaniowych  

w 2019 roku ogółem wynosiła 106 335,0 m2, wg. danych GUS.  
 
 
 
 



STUDIUM   UWARUNKOWAŃ   I  KIERUNKÓW   ZAGOSPODAROWANIA   PRZESTRZENNEGO  GMINY   KOWIESY 
UWARUNKOWANIA ROZWOJU 

 48 

 
 

Tab. Zasoby mieszkaniowe w gminie w latach 2014   - 2019. 
 

Ilość/ pow. użytkowa (m2) 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

Mieszkania ogółem 1228 1228 1232 1239 1242 1251 
Pow. użytkowa 1 mieszkania 83 83 83,7 84,1 84 85 
Pow. użytkowa /1 osobę 34,2 34,7 35,5 35,7 35,8 36,5 

 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS. 
 

Tab. Liczba mieszkań oddanych w latach 2016 – 2019 
 

Lata 2016 2017 2018 2019 Średnia 

Liczba ogółem 7 9 4 11 7,8   

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS. 
 

Na terenie gminy systematycznie przyrasta liczba mieszkań i w 2019 roku w stosunku do 2016 roku 

liczba mieszkań wzrosła o 36,4 %. Rocznie oddawane jest do użytkowania średnio 8 mieszkań, co 

należy przełożyć na budynki mieszkalne jednorodzinne.  
Na podstawie analizy zmian cech ilościowych zasobów mieszkaniowych na przestrzeni czterech lat 

prognozuje się dalszy przyrost liczby mieszkań. Opierając się na danych GUS zakłada się 
systematyczny wzrost przeciętnej powierzchni użytkowej mieszkań, który w perspektywie może 

wynosić 100,0 m2. Postępuje systematyczny wzrost powierzchni użytkowej na osobę w stosunku do 
2014 roku wzrost ten wyniósł 6,7%. Wzrost liczby mieszkań wynika z rozwoju budownictwa 

mieszkaniowego jednorodzinnego. 
 

W gminie Kowiesy występują praktycznie dwie formy zabudowy mieszkaniowej: zabudowa 
mieszkaniowa w zabudowie zagrodowej i zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Zabudowa 

mieszkaniowa jednorodzinna na ogół występuje w rozproszeniu wśród zabudowy zagrodowej,  

w pasmach zabudowy skupionej wzdłuż dróg. Skoncentrowana forma zabudowy mieszkaniowej 
jednorodzinnej powstała tylko we wsi Kowiesy i obecnie w oparciu o plan miejscowy kształtuje się 

osiedle zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej we wsi Lisna. We wsi Wola Pękoszewska i we wsi 
Lisna (drugi teren) zostały wyznaczone planami miejscowymi oferty terenowe, dla rozwoju 

skoncentrowanej zabudowy mieszkaniowej. Zabudowa tych terenów postępuje bardzo powoli.  
Budownictwo wielorodzinne na terenie gminy, poza dwoma budynkami popegeerowskimi o kilku 

mieszkaniach we wsi Wola Pękoszewska i we wsi Kowiesy w dawnym budynku lecznicy 

weterynaryjnej, nie występuje. Zasoby mieszkaniowe Gminy Kowiesy zlokalizowane są w budynkach 
usługowych użyteczności publicznej. 
 

W perspektywie (30 lat) przyjmuje się, że na terenie gminy nie będzie powstawało budownictwo 

mieszkaniowe wielorodzinne, a funkcja mieszkaniowa będzie rozwijała się w zabudowie 
mieszkaniowej jednorodzinnej i w znacznie mniejszym stopniu w zabudowie zagrodowej. Nowe 

siedliska rolnicze będą powstawały sporadycznie, a będzie to zależało od formy rozwoju produkcji 
rolnej na terenie gminy. Natomiast w istniejącej zabudowie zagrodowej będzie następowała wymiana 

istniejącej substancji mieszkaniowej, podnoszenie standardów użytkowych, bądź drugie budynki dla 

młodego pokolenia w ramach istniejących siedlisk, bądź obok.  
 

Analizując ruch budowlany w zakresie budowy budynków mieszkalnych na terenie gminy  

w oparciu o pozwolenia wydane na budowę budynków mieszkalnych jednorodzinnych (w zabudowie 
mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej) zauważalny jest znaczny wzrost przeciętnej powierzchni 

użytkowej tych budynków. 
  

Tab. Liczba  budynków mieszkalnych jednorodzinnych wg. pozwoleń na budowę. 
 

Ilość  2016 2017 2018 2019 2020 2021 
maj 

Ilość budynków mieszkalnych 
jednorodzinnych 

9 13 6 9 15 3 

Łączna liczba budynków mieszkalnych jednorodzinnych w latach 2016 – 2021 (maj) – 55 
 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych z UG, przekazywanych przez Starostwo Powiatowe w Skierniewicach. 
       
Rocznie wydawanych jest średnio 10 pozwoleń na budowę budynków mieszkalnych jednorodzinnych, 
co praktycznie jest zbieżne z ilością mieszkań oddawanych rocznie do użytkowania wg. GUS.  

W obecnym stanie prawnym budynki mieszkalne jednorodzinne mogą być budowane  
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w oparciu o pozwolenie na budowę lub na zgłoszenie, wobec tego  dodając 2 budynki nieobjęte 

pozwoleniami na budowę lecz zgłoszeniem, daje rocznie 12 budynków mieszkalnych planowanych do 
budowy. W latach 2017 do 2021 (maj) wydano 39 pozwoleń na budynki mieszkalne w zabudowie 

mieszkaniowej jednorodzinnej (brak danych w tym zakresie za 2016 rok), co oznacza, iż budynki 

mieszkalne w tej zabudowie stanowią 84% wszystkich pozwoleń na budynki mieszkalne,  
w wykazanym okresie.  
 

Tab. Powierzchnia użytkowa  budynków mieszkalnych jednorodzinnych wg. pozwoleń na budowę. 
 

powierzchnia użytkowa (m2) 2016 2017 2018 2019 2020 2021 maj 

łączna 1257,6 1519,3 858,6 1125,0 1933,3 459,2 
średnia 139,0 116,0 143,0 125,0 129,0 153,0 
Średnia powierzchnia użytkowa – 146,0 

 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych z UG, przekazywanych przez Starostwo Powiatowe w Skierniewicach. 
 

Istnieje wyraźna różnica pomiędzy powierzchnią użytkową budynków mieszkalnych wg. pozwoleń na 
budowę, a przeciętną powierzchnią użytkową mieszkania wg. GUS. Wynika to z faktu, iż wg. statystyk 

GUS uwzględnione są wszystkie zasoby mieszkaniowe, pochodzące nawet z XIX wieku,  
w których standard użytkowy był zdecydowanie niższy niż obecnie. Budynki mieszkalne jednorodzinne 

powstające w ostatnich latach posiadają powierzchnię użytkową, nawet na poziomie 153, 0 m2, co 

automatycznie przekłada się na średnią. Związane jest to z bogaceniem się społeczeństwa i dążeniem 
do poprawy warunków zamieszkania. 
         

Dla potrzeb dalszych analiz wskazane jest opieranie się na wskaźnikach wynikających  

z pozwoleń na budowę oraz ze statystyk GUS jak i uwzględnienie zmiany wzorców życia 
mieszkańców.          

 

Wskaźniki wykazują systematyczne podnoszenie standardów zamieszkania, co wyrażone jest  

przyrostem mieszkań, wzrostem przeciętnej powierzchni użytkowej mieszkania, wzrostem 
powierzchni użytkowej mieszkania na osobę. Zmiany dotyczą także istniejącej substancji 

mieszkaniowej. W latach 2016 - 2021 (maj) wydano 15 pozwoleń na rozbudowę istniejących 
budynków mieszkalnych, na łączną powierzchnię użytkową 860,5 m2, co daje średnią w zakresie 

rozbudowy na jeden budynek mieszkalny na poziomie 57,3 m2. Bezsprzecznie w miarę podnoszenia 
poziomu życia mieszkańców, będą ulegały zmianie, w kierunku poprawy, warunki mieszkaniowe, 

również w istniejących zasobach mieszkaniowych. Podkreślić należy, że część budynków z obszaru 

gminy podlega degradacji i nastąpi ich wymiana lub gruntowny remont, co raczej nie przełoży się na 
nowe potrzeby w zakresie nowych terenów zabudowy mieszkaniowej.  
 

Według danych Urzędu Gminy w 2020 roku liczba budynków mieszkalnych na terenie gminy wynosiła 

1340, w tym 491 budynków będących własnością osób nie będących właścicielami indywidualnych 
gospodarstw rolnych.  Biorąc pod uwagę dane GUS i dane Urzędu Gminy do dalszych analiz należy 

przyjąć powierzchnię użytkową zasobów mieszkaniowych w wielkości 117 282,00 m2, w tym  
w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej w wielkości 42 963,00 m2.   

      
      4. Warunki środowiskowe zamieszkania. 
 

Warunki i jakość życia mieszkańców związane z miejscem zamieszkania w obszarze gminy są 

zróżnicowane. Najkorzystniejsze pod względem warunków akustycznych, zanieczyszczenia powietrza 
czy innych uciążliwości regulowanych przepisami prawa są tereny zabudowy mieszkaniowej  

i użyteczności publicznej (głównie placówki oświatowe) oddalone od dróg publicznych o znacznym 
natężeniu ruchu samochodowego. Niekorzystne z punktu widzenia wszelkich uciążliwości są tereny  

z zabudową mieszkaniową usytuowaną w zbliżeniu do linii kolejowej nr 4 Grodzisk Mazowiecki – 

Zawiercie  (Centralna Magistrala Kolejowa) oraz przy drogach krajowych ekspresowej S 8 i nr 70. 
Droga krajowa nr 70 jest zdecydowanie mniej uciążliwa niż droga ekspresowa S8 ze względu na 

prawie pięciokrotnie mniejszy ruch samochodowy jaki się na niej odbywa. Wzdłuż drogi ekspresowej 
na odcinkach zabudowy wprowadzono ekrany akustyczne, których zadaniem jest ochrona przed 

hałasem powodowanym ruchem samochodowym. Pomimo ekranów warunki funkcjonowania szkoły 

podstawowej i osiedla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, które są usytuowane w sąsiedztwie 
drogi S8 w odległości około 50,0 m są mało korzystne. Na pozostałych odcinkach tej drogi zbliżenie 
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skoncentrowanej zabudowy mieszkaniowej i obiektów użyteczności publicznej dotyczy niewielkich 

fragmentów.  
Zabudowa mieszkaniowa skupiona wzdłuż pozostałych dróg publicznych (powiatowych, gminnych)  

w wielu miejscowościach jest zbliżona do pasa drogowego. W większości siedlisk zagrodowych 

realizację nowych budynków mieszkaniowych w oddaleniu od dróg uniemożliwia dość skupiona 
zabudowa gospodarcza siedliska. Należy podkreślić, że natężenie ruchu samochodowego na drogach, 

przy których skupiona jest zabudowa jest stosunkowo niskie, więc ruch ten nie stanowi uciążliwości 
dla środowiska zamieszkania. 

W ciągach zabudowy z dominacją zabudowy zagrodowej funkcjonuje zabudowa mieszkaniowa 
jednorodzinna. Większy udział tej zabudowy zlokalizowany jest we wsiach, gdzie rolnictwo 

charakteryzuje się bardzo rozdrobnioną strukturą agrarną  (dominują gospodarstwa do 1,0 ha) tak 

więc brak obiektów rolniczych produkcji wielkotowarowej, co dotyczy obiektów inwentarskich, które 
stanowiłyby uciążliwość dla sąsiedztwa. W tej części gminy gdzie dominuje sadownictwo, nie 

występuje problem obiektów inwentarskich, ponieważ produkcja zwierzęca jest praktycznie 
wyeliminowana, natomiast pozostaje problem okresowego stosowania oprysków, co przy 

niekorzystnych warunkach pogodowych powoduje znaczne rozprzestrzenianie się środków ochrony 

roślin (substancji opryskowej). Jednakże w tych wsiach zabudowa nierolnicza jest sporadyczna  
i stanowi własność głównie młodego pokolenia rolników, których źródłem utrzymania nie jest 

rolnictwo.  
 

VIII. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z ZAGROŻENIA BEZPIECZEŃSTWA LUDNOŚCI I JEJ 
MIENIA. 

 

Zagrożenia bezpieczeństwa ludności i jej mienia oraz dla środowiska mogą być spowodowane: 

kataklizmami, poważnymi awariami przemysłowymi lub awariami związanymi z transportem 
substancji niebezpiecznych,  niejonizującym promieniowaniem  elektromagnetycznym, powodziami, 

osuwaniem się mas ziemnych. 

Zagrożenia powodowane kataklizmami są najtrudniejsze do wyeliminowania ponieważ nie wynikają 
bezpośrednio z działań mieszkańców gminy. Skutki mogą być łagodzone poprzez zapewnienie 

odpowiednich zabezpieczeń, dróg ewakuacji oraz wszelką pomoc w sferze psychicznej  
i ekonomicznej. 
 

1.  Zagrożenia związane z poważnymi awariami. 
      

Zgodnie z ustawą Prawo ochrony środowiska pod pojęciem poważnej awarii należy rozumieć 

zdarzenie, w szczególności emisję, pożar lub eksplozję, powstałe w trakcie procesu przemysłowego, 
magazynowania lub transportu, w których występuje jedna lub więcej niebezpiecznych substancji, 

prowadzące do natychmiastowego powstania zagrożenia  życia lub zdrowia ludzi lub środowiska lub 
powstania takiego zagrożenia z opóźnieniem. Na terenie gminy nie ma zakładów przemysłowych, ani 

składów w których wymienione wyżej zdarzenia mogłyby wystąpić. Na obrzeżach wsi Zawady 

zlokalizowana jest stacja paliw płynnych ze stanowiskami do tankowania także na gaz, na której 
może dojść do wybuchu lub pożaru. Zagrożenie będzie lokalne i praktycznie może tylko dotyczyć 

pracowników stacji i ewentualnie obecnych w tym czasie użytkowników.  
Innym potencjalnym zagrożeniem jest transport substancji niebezpiecznych po drogach krajowych. 

Trasy przewozu przebiegają na niektórych odcinkach  w zbliżeniu do budynków  przeznaczonych na 
stały pobyt ludzi. 

Zagrożenie  związane z wybuchem mogą stanowić przesyłowe gazociągi wysokiego ciśnienia, dla 

których obowiązują strefy kontrolowane, zgodnie z obowiązującymi przepisami. 
       
      2.  Zagrożenia związane z promieniowaniem elektromagnetycznym. 

      

Promieniowanie elektromagnetyczne, istotne z punktu widzenia zagrożenia dla środowiska 
zamieszkania, pochodzi ze źródeł emitujących fale radiowe o częstotliwości w przedziale 0,1 - 300MHz 

i mikrofale w zakresie 300 – 300 000MHz. Źródłem pól elektromagnetycznych są stacje bazowe 
telefonii komórkowej zlokalizowane w miejscowościach: Kowiesy, Zawady, Chrzczonowice. Anteny 

sektorowe oraz anteny radiolinii i mikrolinii, znajdujące się na terenie stacji bazowych, emitują fale  
o częstotliwościach od 870 do 960 MHz i od 21,2 do 23 GHz odpowiednio. Granice obszarów,  

w których strumień energii pola elektromagnetycznego przekracza dopuszczalną gęstość 0,1 W/m2 
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wynoszą dla anten sektorowych 14,1 m w poziomie na wysokości 47,2 m n.p.t., dla anten 

parabolicznych radiolinii 20,3 m w poziomie na wysokości 45,5 m n.p.t. W żadnym z tych obszarów 
nie przebywają ludzie, ponadto obszary te są niedostępne dla ludności.  

Gmina nie jest objęta monitoringiem w zakresie promieniowania elektromagnetycznego 0,3 – 3 GHz.   

Linie elektroenergetyczne wysokiego i średniego napięcia  są również źródłem emisji promieniowania 
elektromagnetycznego. Przepisy obowiązujące regulują odległość budynków z pomieszczeniami na 

stały pobyt ludzi od linii elektroenergetycznych. 
 

3.  Zagrożenie powodziowe. 
 

Na terenie gminy nie występują cieki wodne stwarzające zagrożenie powodziowe. Zgodnie  

z mapami zagrożenia powodziowego brak na terenie gminy terenów narażonych na wystąpienie wód 

powodziowych.   
 

4.  Obszary naturalnych zagrożeń geologicznych. 
 

W zakresie zagrożenia osuwania się mas ziemnych w gminie Kowiesy istnieją udokumentowane 

osuwiska.  
      

      Tab. Wykaz osuwisk na terenie gminy. 
 

Lp. Nr osuwiska Powierzchnia 
(ha) 

lokalizacja Stopień 
aktywności 

rodzaj ruchu 

1. 78591 0,034 Papl  Paplin (zakrzaczenia) nieaktywne Zsuw 

2. 78592 0,109 Wólka Jeruzalska (las) nieaktywne Zsuw 

3. 78593 0,171 Paplin (w pobliżu wyrobiska) nieaktywne Zsuw 

4. 78594 0,188 Paplin (w obrębie wyrobiska) aktywne złożony zmienny 

5.  78596 0,062 Turowa Wola (zadrzewienia) nieaktywne Zsuw 

6. 78595 0,466 Paplin (wyrobisko) aktywne złożony zmienny 
 

Źródło; Opracowanie własne na podstawie PIG baza danych geologicznych SOPO 
 

Obszary zagrożone osuwaniem winny być wyłączone z lokalizowania inwestycji. Tereny 
poeksploatacyjne, w obrębie których występują  aktywne osuwiska, należy zrekultywować  

z uwzględnieniem zagrożenia. W gminie występują ponadto trzy tereny zagrożone ruchami masowymi 

wyznaczone w bazie SOPO i oznaczone nr: 9718 we wsi Paplin, 9719 we wsi Chełmce, 9721 we wsi 
Stary Wylezin. Tereny zagrożone ruchami masowymi we wsi Chełmce i we wsi Stary Wylezin są 

zadrzewione i zalesione, natomiast teren we wsi Paplin to zbocze wyrobiska po eksploatacji żwiru. 
Tereny te należą do III grupy posadowienia budynków, ewentualna lokalizacja pod warunkiem 

wykonania dokumentacji geologiczno-inżynierskiej, która szczegółowo określi warunki geologiczne 

podłoża oraz sposób posadowienia obiektu. Jednak obszary te, powinny być chronione przed 
zabudową oraz przed usuwaniem drzewostanu, zadarnienia, które stanowią system osłony 

przeciwosuwiskowej. 
 

5.  System bezpieczeństwa publicznego. 
 

W zakresie bezpieczeństwa publicznego ochroną ludności i jej mienia zajmuje się Komenda Policji  
w Skierniewicach. Bezpieczeństwem przeciwpożarowym oraz ratownictwem ogólnym zajmują się 

Ochotnicze Straże Pożarne, z których dwie zlokalizowane w Jeruzalu i w Woli Pękoszewskiej działają 
w ramach Krajowego Systemu Ratowniczo-Gaśniczego. 

 

IX. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE ZE STANU PRAWNEGO GRUNTÓW. 
 

Powierzchnia ewidencyjna gruntów na terenie gminy wynosi 8578,0 ha.  

W strukturze władania dominują grunty osób fizycznych, stanowiące 76,25 % wszystkich gruntów.  

Z tej grupy, grunty będące we władaniu osób fizycznych wchodzących w skład gospodarstw rolnych 
stanowią 65,7 % gruntów ogółem. Od 2008 roku zauważalny jest spadek gruntów będących 

własnością osób fizycznych wchodzących w skład gospodarstw rolnych (72,9% - 2008 r.), a wzrost 
gruntów będących własnością osób fizycznych nie wchodzących w skład gospodarstw rolnych (3,8% - 

2008 r.; 10,5 % - 2020 r.). W okresie od 2008 roku wzrósł odsetek gruntów wchodzących w skład 

gminnego zasobu nieruchomości z 0,6% do 1,8%. Znaczący udział w strukturze własnościowej 
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gruntów na terenie gminy stanowią grunty będące w zarządzie Państwowego Gospodarstwa Leśnego 

Lasy Państwowe.  
 

Tab. Stan prawny gruntów (2020 rok). 
 

Nr grupy i 
podgrupy 

rejestrowej 

Wyszczególnienie gruntów wchodzących w skład grupy 
lub podgrupy rejestrowej 

Powierzchnia  
      (ha) 

udział w 
powierzchni 

ogółem 
(%) 

1.1. Grunty wchodzące w skład zasobu własności rolnej Skarbu 
Państwa 

7 0,1 

1.2. Grunty w zarządzie Państwowego Gospodarstwa Leśnego 
Lasy Państwowe 

1577 18,4 

1.3. Grunty w trwałym zarządzie państwowych jednostek 
organizacyjnych z wyłączeniem gruntów PGL 

106 1,2 

1.4. Grunty wchodzące w skład zasobów nieruchomości Skarbu 
Państwa gruntów przekazanych w trwały zarząd 

9 0,1 

1.7 Pozostałe grunty Skarbu Państwa spośród gruntów 
zaliczanych do 1 grupy 

7 0,1 

2.2 Grunty Skarbu Państwa w wieczystym użytkowaniu 
państwowych osób prawnych 

49 0,6 

2.4. Grunty Skarbu Państwa w wieczystym użytkowaniu 
pozostałych osób 

10 0,1 

4.1 Grunty wchodzące w skład gminnego zasobu 
nieruchomości  

151 1,8 

4.3 Pozostałe grunty z gruntów zaliczanych do 4 grupy 4 0,0 

5 Grunty gmin i ich związków w użytkowaniu wieczystym 
osób fizycznych  

2 0,0 

7.1. Grunty osób fizycznych wchodzących w skład gospodarstw 
rolnych 

5635 65,7 

7.2 Grunty osób fizycznych nie wchodzących w skład 
gospodarstw rolnych 

898 10,5 

9 Grunty kościołów i związków wyznaniowych 18 0,2 

10 Wspólnoty gruntowe 19 0,2 

11.2 Grunty powiatów przekazane w trwały zarząd oraz grunty, 
których właściciele nie są znani 

39 0,5 

15.1 Grunty spółek prawa handlowego 29 0,3 

15.5 Pozostałe grunty spośród gruntów zaliczanych do 15 grupy 18 0,2 

Razem powierzchnia ewidencyjna 8578 100 
 

Źródło; Opracowanie własne na podstawie danych U.G. 

 

X. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z WYSTĘPOWANIA OBIEKTÓW I TERENÓW CHRONIONYCH 
NA PODSTAWIE PRZEPISÓW ODRĘBNYCH, UDOKUMENTOWANYCH ZŁÓŻ KOPALIN, ZASOBÓW 
WÓD PODZIEMNYCH ORAZ UDOKUMENTOWANYCH KOMPLEKSÓW PODZIEMNEGO 
SKŁADOWANIA DWUTLENKU WĘGLA, TERENÓW GÓRNICZYCH.  

 

  1. Tereny zamknięte.  
 

Zgodnie z ustawą z dnia 17 maja 1989 roku prawo geodezyjne i kartograficzne, teren CMK  (linia 

kolejowa nr 4, która ma znaczenie państwowe) 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. 
 

2. Inne obiekty i tereny chronione. 
 

Zgodnie z obowiązującymi przepisami na terenie gminy ochronie podlegają: 
 

1. Obszary prawnie chronione na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie 
przyrody: 

-  Bolimowski Park Krajobrazowy wraz z otuliną, 

-  Obszar Chronionego Krajobrazu Dolina Chojnatki, 
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-  pomniki przyrody ożywionej i nieożywionej. 
 

2. Obszary prawnie chronione na podstawie przepisów ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie 

gruntów rolnych i leśnych: 
- grunty rolne pochodzenia organicznego wszystkich klas bonitacyjnych – występujące na 

fragmentach w dolinie rzeki Chojnatki, 
-  grunty rolne I - III klasy bonitacyjnej, występujące płatami wśród gruntów IV klasy, klas I – II i 

IIIa  brak, 

-  grunty leśne. 
 

3. Obiekty i obszary chronione na podstawie ustawy z dnia 18 lipca 2001 roku prawo wodne: 
-  ochrona wód powierzchniowych JCWP i podziemnych JCWPd, 

- ujęcia wód podziemnych zaopatrujące w wodę pitną mieszkańców – ustanowiona strefa 
ochronna – 8,0 m od studni, 

- Główny Zbiornik Wód Podziemnych (Subniecka Warszawska część centralna) – brak 
ustanowionej ochrony. 

 

4. Obiekty i obszary prawnie chronione na podstawie przepisów ustawy z dnia 23 lipca 2003 roku  

o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami: 

- obiekty i obszary zabytkowe wpisane do rejestru zabytków, 
- obiekty i obszary będące w Gminnej Ewidencji Zabytków inne niż wpisane do rejestru zabytków, 

- zabytki archeologiczne.  
 

3. Udokumentowane złoża kopalin, wód podziemnych, podziemnego składowania 
dwutlenku węgla, tereny górnicze. 
 

Udokumentowane złoża kopalin, tereny górnicze.  
 

W obszarze gminy występuje udokumentowane złoże surowców mineralnych we wsi Paplin. Jest to 

złoże Paplin 2 – kruszywa naturalne (piasek), obwód 630,0 m, powierzchnia 18755,0 m2, zasoby 291 
tys. ton, identyfikator 13514, nr dokumentacji 1190/2009. Udokumentowane złoże, znajduje się  

w bezpośrednim sąsiedztwie złóż Paplin I - wykreślone i Paplin III – wybilansowane.  Obszar 

wymienionych trzech złóż zajmuje powierzchnię 3,68 ha. W ramach udzielonej w 2004 roku koncesji 
na wydobywanie kopaliny – kruszywa naturalnego (piasku)  ze złoża „Paplin I” – wyeksploatowano 

132629,5 t kopaliny. W 2007 roku zaniechano eksploatacji pozostawiając w złożu zasoby geologiczne 
w ilości 523186,9 t,  należące do strat pozaeksploatacyjnych (zgodnie z PZZ) –  

w ilości 257449,2t. Pozostała część zasobów w ilości 265737,7 t stanowi w większości złoże 
zawodnione, drobnoziarniste, którego eksploatacja na dzień obecny dla właściciela nie ma 

ekonomicznego uzasadnienia.    

W październiku 2007 roku została wydana przez Marszałka Województwa Łódzkiego decyzja  
o wygaśnięciu koncesji, jednocześnie o zniesieniu obszaru i terenu górniczego o nazwie „Paplin I”. 

Teren w okresie 5 lat od zaniechania rekultywacji winien być zrekultywowany w kierunku leśno-
wodnym z obowiązkiem odtworzenia pasa ochronnego drogi gminnej przylegającej do wyrobiska. 

Aktualnie na terenie gminy nie występują obszar i teren górniczy.  

Prowadzono ponadto poszukiwania piasków w rejonie miejscowości Kowiesy, które okazały się 
negatywne, podobnie jak poszukiwania iłów warwowych w okolicy Woli Pękoszewskiej.  
  
Udokumentowane złoża wód podziemnych. 
 

Na terenie gminy udokumentowane zasoby wód podziemnych dotyczą ujęć wód we wsi Michałowice, 

Stary Wylezin i Paplin.   
Ujęcie wód podziemnych zlokalizowane we wsi Michałowice (działka ewid. nr 38/1) składa się z jednej 

studni głębinowej o głębokości 49,0 m i czerpie wodę z utworów czwartorzędowych. Zatwierdzone  
w kat. „B” zasoby eksploatacyjne ustalone decyzją Prezydium Wojewódzkiej Rady Narodowej w Łodzi 

w 1971 roku wynoszą Q = 15,0 m3/h przy depresji s = 3,30 m.  
 

Ujęcie wód podziemnych w miejscowości Stary Wylezin (działka ewid. 197/10) składa się z dwóch 
studni głębinowych Nr 1 i nr 2, czerpiących wodę z utworów czwartorzędowych. Ujęcie posiada 
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ustalone zasoby eksploatacyjne w wysokości Q – 100,0 m3/h przy depresji s = 5,0 – 8,0 m decyzją 

Wojewody Skierniewickiego z 1996 roku.  
 

Ujęcie wód podziemnych w miejscowości Paplin (działka ewid. nr 397/16) składa się z dwóch studni 
głębinowych czerpiących wodę z utworów czwartorzędowych: studnia  nr 1 – awaryjna i studnia nr 2 

- zasadnicza. Studnie posiadają zasoby eksploatacyjne w wysokości Qe = 45,0 m3/h przy depresji s = 
8,2 m, zatwierdzone decyzja Starosty Skierniewickiego z 1976 roku.  
 

Na terenie gminy zatwierdzone są także zasoby eksploatacyjne wód podziemnych na potrzeby 

podmiotów gospodarczych czy indywidualnych użytkowników. 
Są to następujące ujęcia wód podziemnych: we wsi Zawady – teren stacji paliw płynnych PKN ORLEN 

(działka ewid. nr 271/6, Qe = 4,6 m3/h, Qmax/d = 9,0 m3/d), teren Centralnej Magistrali Kolejowej 
(działka ewid. nr 18/3), ujęcie z 1976 r. głębokość studni 31,0 m – brak danych eksploat.; we wsi 

Wola Pękoszewska – teren dawnej gorzelni (działka ewid. nr 226/31), Q = 20,0 m3/h, teren dawnej 

Rolniczej Spółdzielni Produkcyjnej  - ujęcie zlokalizowane poniżej drogi powiatowej, Q = 23,0 m3/h, 
drugie ujęcie z 1979 r. zlokalizowane powyżej drogi powiatowej, głębokość studni 176,0 m – ujęcie z 

trzeciorzędu, brak danych eksploat.; we wsi Jeruzal – teren dawnej szkoły (działka ewid. nr 351) – 2 
ujęcia z 1987 r. głębokość studni 27,0 m i 28,0 m, brak danych eksploat.; we wsi Chełmce – teren 

prywatny (działka ewid. nr 120/5), Q = 12,0 m3/h, ujęcie z 1976 r. na potrzeby przedsiębiorstwa 

geologicznego, głębokość studni 54,0 m, brak danych eksploat.; we wsi Lisna – teren gospodarstwa 
rolnego (dawna spółdzielnia produkcyjna), ujęcie z 1957 r. głębokość studni 67,0 m – ujęcie z 

trzeciorzędu, brak danych eksploat.; we wsi Chrzczonowice – teren gospodarstwa rolnego (działka 
ewid. nr 18), Qmax.h = 20,0 m3/h, Qśr.d = 440,0 m3/d), teren dawnej wytwórni spirytusu (działka ewid. 

nr 88),  Qmax.h = 33,0 m3/h, Qśredn/d = 527,0 m3/d, Qmax/d = 597,0 m3/d) - ujęcie z trzeciorzędu; we wsi 

Paplin – teren dawnej fermy owiec (działka 397/19), Qe = 45,0 m3/h, ujęcie z trzeciorzędu, teren 
gospodarstwa rolnego (działka ewid. nr 155/1), Q = 18,0 m3/h; we wsi Wędrogów – teren domów 

jednorodzinnych (działka ewid. nr 71/9) Qmax.h = 9,0 m3/h, Qśr.d = 196,4 m3/d, Qmax.d = 216,0 m3/d, 
teren dawnej szkoły (działka ewid. nr 72) - ujęcie z 1987 r. głębokość studni 62,0 m, brak danych 

eksploat., teren dawnej bazy obrotu rolnego – ujęcie z 1988 r. głębokość studni 32,0 m, brak danych 
eksploat., teren dawnego ośrodka kolonijnego – ujęcie z 1960 r. głębokość studni 34,0 m, brak 

danych eksploat.; we wsi Kowiesy – teren gospodarstwa rolnego (działka ewid. nr 2) Qmax.h = 15,0 

m3/h w sezonie nawadniania i Qmax.h = 0,13 m3/h poza sezonem nawadniania, teren dawnej 
weterynarii (działka ewid. nr 30/2), Qmax.h = 0,13 m3/h, teren dawnej piekarni GS (działka ewid. nr 

114/13) – ujęcie z 1969 r. głębokość studni 42,0 m, brak danych eksploat.,  teren obecnej szkoły 
(działka ewid. nr 112/11) – ujęcie z 1994 r. głębokość studni 41,5 m, brak danych eksploat., teren 

gospodarstwa rolnego (działka ewid. nr 72/1) (dwa ujęcia) Qmax.h = 9,0 m3/h, Qśr.d = 116,0 m3/d, 

Qmax.d = 179,0 m3/d, dla drugiego brak danych; we wsi Chojnata – teren dawnego POM (działka ewid. 
nr 167), Q = 8,08 m3/h, teren gospodarstwa rolnego (działka ewid. nr 18/2) Qmax.h = 9,0 m3/h, Qśr.d = 

170,0 m3/d, Qmax.d = 170,0 m3/d;  we wsi Chojnatka – teren prywatny (działka ewid. nr 56) ujęcie z 
1976 r. głębokość studni 32,0 m, brak danych eksploat., teren gospodarstwa rolnego (działka ewid. 

nr 13) Qmax.h = 9,0 m3/h, Qśr.d = 162,0 m3/d, Qmax.d = 162,0 m3/d; we wsi Nowy Lindów – teren 
gospodarstwa rolnego (działka ewid. nr 26) Qmax.h = 9,0 m3/h, Qmax.d = 159,0 m3/d, teren 

gospodarstwa rolnego (działka ewid. nr 33),  Qmax.h = 9,0 m3/h; we wsi Jakubów – teren 

gospodarstwa rolnego (działka ewid. nr 11) Qmax.h = 9,0 m3/h, Qśr.d = 138,0 m3/d, Qmax.d = 188,0 
m3/d, teren gospodarstwa rolnego (działka ewid. nr 87), Qmax.h = 24,0 m3/h, Qśr.d = 143,0 m3/d; we 

wsi Turowa Wola – działka ewid. nr 32, ujęcie z 1962 r. na potrzeby dawnej szkoły, brak danych 
eksploat.. 

Należy podkreślić, że większość ujęć wykonanych na potrzeby szkół, dawnych spółdzielni 

produkcyjnych itp. nie funkcjonuje, ponieważ obiekty zostały podłączone do wodociągu gminnego, 
bądź jednostki dawno nie istnieją i nie prowadzą działalności. Eksploatowane są ujęcia na potrzeby 

gospodarstw sadowniczych.   
 

Udokumentowane kompleksy podziemnego składowania dwutlenku węgla – nie występują. 
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XI.  UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z REKOMENDACJI I WNIOSKÓW ZAWARTYCH W 
AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM LUB OKREŚLENIA PRZEZ AUDYT KRAJOBRAZOWY GRANIC 
KRAJOBRAZÓW PRIORYTETOWYCH.   
 

Ustawa z dnia 24 kwietnia 2015 roku o zmianie niektórych ustaw w związku ze wzmocnieniem 

narzędzi ochrony krajobrazu nakłada na województwa obowiązek sporządzenia audytu 
krajobrazowego. Dla województwa łódzkiego nie sporządzono (aktualnie jest w opracowaniu) audytu 

krajobrazowego, w tym granic krajobrazów priorytetowych. 

 

XII. ZADANIA SŁUŻĄCE REALIZACJI PONADLOKALNYCH CELÓW PUBLICZNYCH. 
 

Do ponadlokalnych celów publicznych zaliczają się zadania służące realizacji inwestycji, które służą 

społeczności nie tylko lokalnej w tym przypadku mieszkańców gminy ale szerszemu ogółowi ludności 
w skali powiatu, województwa, kraju.  

Na dzień sporządzania studium do zadań przewidywanych do realizacji należą: 
-  dostosowanie Centralnej Magistrali Kolejowej do standardów Kolei Dużych Prędkości, 

- odnowienie oznakowania szlaków turystycznych w Bolimowskim Parku Krajobrazowym wraz  

z uzupełnieniem systemu informacji turystyczno-przyrodniczej.  
 

XIII. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z POTRZEB I MOŻLIWOŚCI ROZWOJU GMINY ORAZ 
DEMOGRAFI.   
 

1. Analizy ekonomiczne.  
 

Kondycja gospodarki kraju i otoczenie  makroekonomiczne tworzyć będą zmienny w czasie układ 

szans i zagrożeń dla potencjału gospodarczego gminy, a w konsekwencji dla poziomu życia 
mieszkańców. 

Gmina Kowiesy, na przestrzeni lat, odnotowała systematyczny wzrost dochodów, które w 2019 roku 

osiągnęły poziom 14,6 mln., a dochody własne na poziomie 5,4 mln. Na dochód gminy ogółem 
składają się subwencja ogólna, dochody własne, dotacje celowe z budżetu państwa oraz środki 

pochodzące ze źródeł zagranicznych, środki pochodzące z budżetu Unii Europejskiej i inne środki 
określone w przepisach prawa. Subwencje ogólne są przekazywane przez organy państwowe na 

zadania własne gmin i stanowią łącznie z dochodami własnymi podstawę do planowania wydatków 

budżetowych na dany rok. 
 

Tab. Dochody budżetu gminy w latach 
 

Rok 2015 2016 2017 2018 2019 

Dochód ogółem w mln. zł 10,4 12,9 12,4 14,7 14,6 
w tym dochód własny w mln. zł 4,3 5,0 4,0 4,3 5,4 

 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS 
 

Udział środków unijnych w dochodach budżetu gminy na finansowanie i współfinansowanie projektów 

unijnych w 2019 roku  kształtował się na poziomie 0,1 mln zł.    

Wydatki budżetu ponoszone przez gminę można podzielić pod względem przeznaczenia na dwie duże 
grupy: 

- wydatki bieżące związane z zapewnieniem prawidłowego funkcjonowania Samorządu  
i zaspokojeniem bieżących potrzeb wynikających z realizacji zadań, 

- wydatki inwestycyjne służące podwyższeniu standardów i zakresu usług oraz szeroko rozumianemu 

rozwojowi. 
 

Tab. Wydatki budżetu gminy w latach 
 

Rok 2015 2016 2017 2018 rok 2019 

Wydatki ogółem  (mln. zł) 10,1 12,5 12,9 16,7 16,8 
w tym wydatki inwestycyjne (mln. 
zł) 

2,3 2,4 2,4 5,6 4,7 

 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS 
 

Powyższe wskazuje na dynamikę wzrostu wydatków gminy na inwestycje, szczególnie od roku 2017. 
Wydatki na inwestycje oscylują w granicach 28% wydatków ogólnych gminy. 
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Gmina Kowiesy, w ostatnich latach, poczyniła szereg znaczących inwestycji związanych  

z realizacją zadań własnych. Istotną inwestycją warunkującą rozwój przestrzenny gminy było 
zwodociągowanie jednostek osadniczych położonych w północnej części obszaru gminy oraz budowa  

i modernizacja części dróg gminnych. Obecnie wszystkie jednostki osadnicze są zwodociągowanie. 

Inwestycje w zakresie infrastruktury społecznej dotyczyły: modernizacji obiektu szkoły podstawowej 
oraz budowy boiska przyszkolnego, budowy w poszczególnych wsiach placów zabaw i siłowni 

zewnętrznych, modernizacji remiz strażackich OSP.  
W zakresie ochrony środowiska modernizacja kotłowni obiektów użyteczności publicznej pod kątem 

przejścia na proekologiczny czynnik grzewczy, budowa mechaniczno-biologicznej oczyszczalni ścieków 
na potrzeby szkoły podstawowej i ośrodka zdrowia. Większość inwestycji została zrealizowana ze 

środków budżetu gminy z udziałem dofinansowania z różnych programów pomocowych. 
 

2. Analiza środowiskowa. 
 

Uwarunkowania wynikające ze stanu środowiska, w tym stanu rolniczej i leśnej przestrzeni 
produkcyjnej, wielkości i jakości zasobów wodnych oraz wymogów ochrony środowiska,  przyrody 

i krajobrazu kulturowego, zidentyfikowane w rozdz. V, przekładają się na rozwój przestrzenny. 

Pozwalają określić predyspozycje i ograniczenia rozwoju poszczególnych funkcji, w tym związane  
z uruchamianiem nowych terenów. Analiza poszczególnych elementów środowiska wskazuje, że stan 

środowiska na terenie gminy jest dobry. Wynika to z rolniczego charakteru gminy i dość niskiego 
stopnia jej zurbanizowania. Gmina Kowiesy jako jedna z niewielu w woj. łódzkim nie została objęta 

programem naprawczym w zakresie ochrony powietrza. Jednakże niewielkie pogorszenie stanu 

powietrza atmosferycznego powodowane jest emisją niską,  pochodzącą z funkcjonowania lokalnych 
źródeł ciepła, aczkolwiek dotyczy to głównie budynków mieszkalnych starszych, opartych  

o tradycyjne węglowe paleniska oraz emisją spalin ze środków transportu, wzdłuż najbardziej 
uczęszczanych szlaków komunikacyjnych, a dotyczy głównie drogi ekspresowej S8 o bardzo dużym 

natężeniu ruchu samochodowego.  
W obszarze gminy nie zidentyfikowano obszarów zabudowy wymagających działań naprawczych   

w wyniku przekształceń środowiska. 

Przy typowaniu terenów przeznaczonych pod zabudowę, w tym zainwestowanie, istotne jest 
uwzględnienie wymagań wynikających z uwarunkowań przyrodniczych w zakresie: 

- dążenia do wyłączenia spod zabudowy terenów lasów i większych skupisk zadrzewień i zakrzaczeń, 
terenów doliny rzeki Chojnatki, udokumentowanych złóż kopalin, 

- ochrony przed nadmierną antropopresją prawnych form ochrony przyrody – Bolimowski Park 

Krajobrazowy z otuliną i Obszar Chronionego Krajobrazu Dolina Chojnatki,  
-  ochrony zwartości rolniczej przestrzeni produkcyjnej charakteryzującej się dobrymi klasami gleb, 

-  ograniczenia lokalizacji nowej zabudowy w sąsiedztwie drogi ekspresowej o dużym natężeniu ruchu 
samochodowego, 

-  wyłączenia z zabudowy i zainwestowania terenów naturalnych zagrożeń geologicznych, 
-  rekultywacji terenu poeksploatacyjnego. 
 

3. Analiza społeczna. 
 

3.1. Liczba ludności i jej zmiany. 
 

Gmina Kowiesy należy do obszarów o dość niskim poziomie zaludnienia na tle powiatu 

skierniewickiego, ponieważ zajmuje przedostatnią lokatę. Wskaźnik gęstości zaludnienia kształtuje się 
na poziomie 34 osoby /km2, dla powiatu wskaźnik ten wynosi 51 osób/km2. W 2008 roku wskaźnik 

ten dla gminy wynosił 35 osób/km2. Obszar gminy Kowiesy zamieszkuje ogółem 2909 osób (2019 
rok), dla porównania według danych studium obowiązującego w 2008 roku gmina posiadała 2996 

mieszkańców. 
 

     Tab. Dynamika zmian liczby ludności gminy na przestrzeni lat:              

Lata 2008 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

Liczba ludności 2996 2983 2937 2900 2908 2914 2909 
 

      Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych GUS. 
 

W gminie obserwuje się zjawisko zmniejszania się liczby mieszkańców, w odniesieniu do roku 2008. 

Zauważyć należy, iż tendencja spadkowa od roku 2016 uległa zatrzymaniu i posiada tendencję 
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wzrostową. Dynamika zmian nie jest jednostajna lecz bardzo zmienna. Zjawisko zmniejszania się 

liczby ludności spowodowane jest ujemnym przyrostem naturalnym. Na przestrzeni dwunastu lat 
liczba ludności gminy Kowiesy zmniejszyła się o 3,0%.  

       

      Tab. Saldo migracji – dynamika zmian na przestrzeni lat. 
        

Lata 2008 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

Liczba ludności -20 -16 -24 -14 +6 +16 +7 
 

       Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych GUS. 
 

Powyższe zestawienie wskazuje, że do 2016 roku saldo migracji było ujemne, aczkolwiek    

systematycznie zmniejszało się, natomiast zauważalna jest radykalna zmiana od roku 2017. Dodatnie       
saldo migracji wykazuje zahamowanie odpływu ludności z terenu gminy oraz napływ z zewnątrz. 
 

Tab. Przyrost naturalny – dynamika zmian na przestrzeni lat. 
 

Lata 2008 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

Liczba ludności -13 -1 -27 -19 -1 -13 -3 
 

       Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych GUS. 
 

Przyrost naturalny na terenie gminy od 2008 roku jest ujemny, chociaż w poszczególnych latach 

przybierał zmienne wielkości. Stan ten radykalnie wpływa na zjawisko zmniejszania się liczby 
mieszkańców gminy.  

 

Tab. Dynamika zmian w potencjale ludnościowym w poszczególnych miejscowościach w latach 
2008 - 2018 
 

Miejscowość 2008 rok 2018 rok Miejscowość 2008 2018 
Borszyce 54 38 Nowy Lindów 56 61 

Budy Chojnackie 48 47 Nowy Wylezin 114 118 

Chełmce 128 109 Paplin 169 168 

Chojnata 87 88 Paplinek 48 36 

Chojnatka 76 71 Pekoszew 53 56 

Chrzczonowice 238 235 Stary Wylezin 175 165 

Franciszków 37 34 Turowa Wola 139 132 

Jakubów 46 45 Ulaski 78 71 

Janów 31 29 Wędrogów 123 124 

Jeruzal 196 193 Wola Pękoszewska 420 452 

Kowiesy 236 246 Wólka Jeruzalska 59 26 

Lisna 83 85 Wymysłów 27 46 

Michałowice 72 72 Zawady 162 167 
 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych U.G. 
 

Największą liczbę mieszkańców posiadają miejscowości: Wola Pękoszewska (452) i od 2008 roku 

zauważalny jest znaczny wzrost, Kowiesy (246) i również wystąpił wzrost liczby mieszkańców oraz 

Chrzczonowice (235), zaś najmniejszą Wólka Jeruzalska (26) i tu zauważalny jest znaczny spadek 
liczby mieszkańców, Janów (29) i Franciszków (34). Znaczny przyrost (70%) mieszkańców 

odnotowano w miejscowości Wymysłów.  
 

3.2. Prognoza demograficzna.  
 

Prognoza demograficzna obejmuje przewidywanie kształtowania się w przyszłości zjawisk  
i procesów demograficznych, ich kierunków oraz tempa rozwoju, jak również przemian 

strukturalnych. Prognozowanie przyszłych kierunków zmian procesów demograficznych zawsze 

obarczone jest dużą niepewnością. 
Prognozując perspektywiczny (30 letni) stan liczby ludności gminy, należy oprzeć się na 

dotychczasowych tendencjach zmian ludności na terenie gminy, w tym wyhamowanie radykalnego 
spadku ludności od 2016 roku. Prognoza demograficzna przedstawiona w obecnie obowiązującym 

studium zakładała, że liczba ludności w 2010 roku wyniesie 2958,  a w 2018 roku – 2770. Stan 

faktyczny liczby mieszkańców na 2018 rok wynosił 2914 osób. Dane wskazują jak prognozowanie 
bazujące na tendencjach demograficznych kształtujących się w gminie, obarczone jest błędem 

ryzyka, który kształtuje się w granicach 5%. Potwierdzeniem są bardzo zmienne tendencje 
demograficzne w poszczególnych latach w skali gminy jak i w poszczególnych jednostkach 

osadniczych. W niniejszej prognozie wskazane jest uwzględnienie zarówno istniejących wahań 
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demograficznych jak i niepewności zmian jakie zaistniały na przestrzeni jedenastu lat. Wobec 

zmiennych (nawet z roku na rok) wahań liczby ludności przyjęto, że w okresie perspektywicznym 
liczba ludności może wynosić 2739 osób. Uwzględnienie w prognozie błędu ryzyka, jest uzasadnione 

zahamowaniem spadku ludności w ostatnich czterech latach i dodatnim saldem migracji od 2017 

roku.  
 

Tab. Prognoza demograficzna gminy Kowiesy. 
 

Lata 2030 2040 2049 

Liczba ludności 2828 2749 2673 
Liczba ludności z uwzgl. błędu ryzyka  2898 2817 2739 

 

Źródło: opracowanie własne na podstawie trendów kształtujących się w gminie. 
 

Gminna Kowiesy kształtując swoją politykę przestrzenną musi wziąć pod uwagę, iż stanowi obszar 

potencjalnego, opartego tylko na prognozach, spadku liczby ludności, wynikającego generalnie  
z trendów demograficznych gminy. Tendencja spadkowa liczby ludności na terenie gminy jest zbieżna  

z prognozą ludności dla Polski na lata 2014 – 2050, opracowaną przez GUS, która zakłada 

systematyczny spadek liczby ludności Polski. Prognozowana liczba ludności dla woj. łódzkiego 
stanowić będzie 80% stanu ludności odnotowanego w 2013 roku. Prognoza ludności gmin do 2030 

roku opracowana przez GUS wskazuje podobny trend spadkowy. Należy podkreślić, że prognoza 
demograficzna została oparta główne o współczynniki demograficzne jak dzietność, umieralność  

i obejmuje prognozę perspektywiczną. Prognoza nie uwzględnia czynników gospodarczo – 
przestrzennych i społecznych. 

Pomimo ogólnego spadku liczby ludności na terenie gminy, można zakładać, że tendencje spadkowe 

będą spowalniać, co może być spowodowane w głównej mierze dodatnim saldem migracji 
zauważalnym na terenie gminy. Przykładem może być 2018 rok, w którym saldo migracji bardzo 

poszybowało w górę. Zauważalny jest trend budowy tzw. drugich domów na terenie gminy, głównie 
osób z terenu Warszawy, co wpłynie na wzrost liczby mieszkańców, jednak nie zawsze przełoży się 

na stan liczby mieszkańców gminy, potwierdzony zameldowaniem.  
 

3.3. Analiza społeczna - tendencje. 
 

Na terenie gminy obserwuje się zjawisko zmiany wzorców życia mieszkańców. Istnieją tendencje 
przemodelowania rodziny, co  dotyczy problematyki zaniku domów wielopokoleniowych jako formy 

zamieszkania dla rodzin. Obecnie wielkość podstawowej komórki rodziny kształtuje się głównie na 

poziomie 2 + 1. Wyraźnie podnosi się stopa życia mieszkańców, co wynika z wielkości budynków 
mieszkalnych budowanych w ostatnich latach, o powierzchni użytkowej w granicach 153,0 m2 (wg. 

ruchu budowlanego), ponadto systematycznie następuje rozbudowa istniejących budynków.  
W zabudowie zagrodowej powstają budynki wielkopowierzchniowe związane z produkcją rolniczą, 

szczególnie w rejonie sadowniczym.  

Coraz częstszym zjawiskiem jest budowa przez młode pokolenie rolników, pracujące poza rolnictwem,  
budynków mieszkalnych jednorodzinnych na gruntach rodzinnych.  

Na terenie gminy systematycznie rozwija się agroturystyka, co z punktu widzenia rozwoju gminy jest 
korzystne. Rozwój agroturystyki i miejsc wypoczynku jest jednym z motorów napędowych rozwoju 

gminy określonym w Strategii Rozwoju Gminy Kowiesy. 

Obszar gminy z uwagi na: znaczące walory przyrodniczo – krajobrazowe, dobre skomunikowanie na 
zewnątrz, położenie w zasięgu oddziaływania aglomeracji warszawskiej i łódzkiej (ze szczególnym 

naciskiem na tą pierwszą) oraz wpływów Centralnego Portu Komunikacyjnego (projektowanego)  
i powstałego ostatnio w odległości około 20 km od granic gminy Parku Wodnego Suntiago, jest 

atrakcyjnym obszarem rozwoju funkcji mieszkaniowej, rekreacyjnej oraz lokalizacji miejsc czasowego 
zakwaterowania. Zainteresowanie mieszkańców Warszawy i miast ościennych terenami pod 

lokalizację takiej zabudowy (mieszkaniowo - letniskowej) nasiliło się w ostatnim czasie. Poszukują 

miejsc cichych, spokojnych, niekoniecznie zlokalizowanych w istniejących pasmach zabudowy wśród 
zabudowy zagrodowej. Analiza pozwoleń na budowę budynków mieszkalnych wykazała, iż około 2% 

pozwoleń dotyczyło mieszkańców z poza terenu gminy. Zapotrzebowanie na tę formę zabudowy jest 
ponadlokalne i nie przekłada się na uwarunkowania demograficzne gminy, lecz wynika  

z uwarunkowań społeczno – gospodarczych i potrzeby rozwoju wsi wielofunkcyjnej. 
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XIV. BILANS TERENÓW PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWĘ.  
 

Bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę stanowi podstawę do kształtowania struktury 

funkcjonalno-przestrzennej gminy. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz  
w przeznaczeniu terenów, zasady i wskaźniki dotyczące użytkowania i zagospodarowania terenów 

ustala się z uwzględnieniem tego bilansu. Obowiązek ten wprowadziła ustawa o planowaniu  
i zagospodarowaniu przestrzennym. Na potrzeby obecnie obowiązującego studium taki wymóg nie 

istniał.  

Zgodnie z przytoczoną ustawą sporządzenie bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę można 
podzielić na cztery etapy: 
 

1. Określenie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nową zabudowę – na podstawie 

przeprowadzonych analiz ekonomicznych, środowiskowych, społecznych, prognoz 
demograficznych oraz możliwości finansowych gminy w zakresie finansowania infrastruktury 

technicznej i dróg, wyrażone w ilości powierzchni użytkowej zabudowy w podziale na funkcje 
zabudowy. 

2. Oszacowanie chłonności, położonych na terenie gminy, obszarów o w pełni wykształconej zwartej 

strukturze funkcjonalno – przestrzennej w granicach jednostki osadniczej – rozumianą jako 
możliwość lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy. 

3. Oszacowanie chłonności obszarów przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowę, 
położonych poza wykształconą zwartą strukturą funkcjonalno-przestrzenną – rozumianą jako 

możliwość lokalizowania nowej zabudowy.  
4. Porównanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nową zabudowę, o którym mowa 

w pkt. 1 oraz sumę powierzchni użytkowej zabudowy w podziale na funkcje, o których mowa  

w pkt. 2 i 3, w podziale na funkcje i stosownie do wyniku wyznacza się nowe tereny (bilans 
ujemny) lub w przypadku gdy bilans dodatki nie wyznacza się nowych terenów, poza obszarami 

wyznaczonymi planami miejscowymi pod zabudowę oraz poza wykształconą zwartą strukturą 
funkcjonalno-przestrzenną.     

 

Określając zapotrzebowanie na nową zabudowę przyjęto (zgodnie z ustawą) perspektywę nie dłuższą 

niż 30 lat oraz niepewność procesów rozwojowych wyrażoną możliwością zwiększenia  
zapotrzebowania w stosunku do wyników analiz  nie więcej niż o 30%.  
 

1. Bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę planami miejscowymi. 
 

Planami miejscowymi pokryte jest tylko 4,6% obszaru gminy. Tereny objęte planami miejscowymi  

w 54% przeznaczone są pod zabudowę zagrodową z dopuszczeniem innych funkcji oraz w mniejszym 

stopniu pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną.  
W planach miejscowych obowiązują następujące przeznaczenia terenów: 

1) na terenach przeznaczonych pod zabudowę: 
    - zabudowa zagrodowa z mieszkaniową jednorodzinną i usługową oraz z dopuszczeniem drobnej  

produkcji, 
    - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z usługami (niektóre plany dopuszczają produkcję), 

    - zabudowa produkcyjno - usługowa, magazyny, składy oraz obsługi rolnictwa i motoryzacji, 

    - zabudowa usługowa (użyteczności publicznej), 
    - zabudowa letniskowa i mieszkaniowa jednorodzinna z usługami, 

    - zabudowa produkcyjna, usługowa a po eksploatacji surowców naturalnych zabudowa rekreacyjna 
(wieś Chełmce). 

     

2) na terenach otwartych: 

    - tereny lasów i tereny rolne z zalesieniami, 
    - tereny powierzchniowej eksploatacji surowców naturalnych, 

    - tereny rolne. 
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Tab. Zestawienie przeznaczenia terenów pod zabudowę w planach miejscowych. 
 
 

Przeznaczenie terenu /funkcje Powierzchnia w ha Udział % 

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z usługami (niektóre plany 
dopuszczają drobną produkcję)  

56,3 14,2 

Zabudowa zagrodowa z mieszkaniową jednorodzinną i usługową oraz 
dopuszczeniem drobnej produkcji 

213,0 54,0 

Zabudowa produkcyjno-usługowa, składy, magazyny, obsługa 
motoryzacji i rolnictwa 

77,9 19,7 

Zabudowa usługowa (użyteczności publicznej),  10,1 2,5 

Zabudowa letniskowa i mieszkaniowa jednorodzinna z usługami 6,8 1,7 

Zabudowa produkcyjna, usługowa a po eksploatacji surowców 
naturalnych zabudowa rekreacyjna (wieś Chełmce). 

14,5 3,6 

 
 

Źródło: opracowanie własne. 
 
 

Plany ustalające wielofunkcyjne przeznaczenie terenów dopuszczają w ramach zabudowy zagrodowej 

czy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oprócz usług również tzw. drobną produkcję. W ramach 

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w terenach położonych w Bolimowskim Parku 
Krajobrazowym dopuszczona jest funkcja rekreacyjna. W terenach produkcyjnych i powierzchniowej 

eksploatacji surowców we wsi Chełmce, po zakończeniu eksploatacji dopuszczona jest zabudowa 
rekreacyjna. Plany miejscowe wyznaczają w przestrzeni gminy skoncentrowaną zabudowę 

mieszkaniową jednorodzinną we wsiach: Lisna, Wędrogów, Chełmce, Wola Pękoszewska, Jeruzal. 
 

2. Maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nową zabudowę. 
 

Bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę został poprzedzony analizami środowiskowymi, 
ekonomicznymi, społecznymi i demograficznymi, oceną stanu zagospodarowania i uzbrojenia 

terenów, pokrycia gminy planami miejscowymi, przedstawionych we wcześniejszych rozdziałach, 

których wyniki prowadzą do wskazania wielkości zapotrzebowania na nowe tereny zabudowy. 
Zapotrzebowanie to zostało wyliczone w oparciu o ogólne uwarunkowania: 

-  gmina stanowi obszar potencjalnego, opartego tylko na prognozach, systematycznego spadku 
liczby ludności, wynikającego z obecnych trendów demograficznych gminy oraz zarysowującego się 

pozytywnego trendu dotyczącego wyhamowania od trzech lat spadku liczby ludności i od 2017 roku 
dodatniego salda migracji. 

- korzystne zmiany warunków zamieszkania w zakresie systematycznego wzrostu ilości mieszkań  

i średniej powierzchni użytkowej mieszkań, co przekłada się na znaczny wzrost wskaźnika przeciętnej 
powierzchni użytkowej mieszkania przypadającej na osobę, wyrażone w statystykach GUS od 2014 

roku  i na podstawie ruchu budowlanego na terenie gminy w latach 2016 – maj 2021, 
-  zasoby mieszkaniowe będą realizowane w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych zarówno  

w zabudowie zagrodowej (związanej z rolnictwem) jak i w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej 

przy znacznym udziale tej drugiej, na co wskazuje ruch budowlany na terenie gminy i wzrost terenów 
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wg. danych urzędu gminy, 

-  wskazane bilansowanie zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową w oparciu o wskaźnik 
demograficzny i wskaźnik wyrażony ruchem budowlanym, przy uwzględnieniu tendencji w zakresie 

systematycznego wzrostu liczby mieszkań i obecnych standardów w zakresie warunków 

mieszkaniowych, wykazanych zarówno w statystykach GUS jak i wydanych pozwoleniach na budowę 
budynków mieszkalnych, 

- uwzględnienie obecnych trendów w funkcjonowaniu modelu rodziny, czyli odejście od domów 
wielopokoleniowych jako formy zamieszkania dla rodzin (np. młodzi rolnicy budują dom mieszkalny 

obok siedliska rodziców) i wielkości podstawowej komórki rodziny 2 + 1, 
- nasilony ostatnio trend poszukiwania terenów pod budowę tzw. drugich domów przez mieszkańców 

głównie Warszawy, z racji dobrego skomunikowania obszaru gminy na zewnątrz, 

- położenie gminy pomiędzy aglomeracją warszawską i łódzką oraz w zasięgu oddziaływania 
projektowanego CPK, 

- duże walory przyrodniczo krajobrazowe stymulujące rozwój funkcji wypoczynkowej, ze szczególnym 
naciskiem na rozwój agroturystyki, 
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- ograniczenie inwestowania w leśnej i rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz inwestycji 

produkcyjnych w granicach prawnych form ochrony przyrody, 
- gmina nie znajduje się w sytuacji progowej rozwoju podstawowej infrastruktury technicznej, 

wszystkie pasma zabudowy są zwodociągowanie i wyposażone w sieć elektroenergetyczną. 
 

Bilansowanie /prognozowanie zapotrzebowania terenów pod zabudowę z podziałem na funkcje 
wywodzi się z  polityki przestrzennej gminy w zakresie kierunków rozwoju przestrzennego. Struktura 

funkcjonalno-przestrzenna w dużej mierze uwarunkowana jest istniejącym zainwestowaniem  

i ugruntowanymi kategoriami  przeznaczenia w planach obowiązujących i przyszłych planach, które 
będą tę politykę realizowały. Podstawowe kierunki rozwoju gminy nie ulegają radykalnej zmianie od 

czasu ustalenia w planie ogólnym, który utracił moc obowiązującą, a następnie w kolejnych studiach. 
Podstawowe kierunki rozwoju zabudowy dotyczą: - zabudowy mieszkaniowej funkcjonującej  

w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej; - zabudowy usługowej funkcjonującej  

w wyodrębnionych terenach usługowych, w pasmach zabudowy osadniczej oraz w wyznaczonych 
terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; - zabudowy produkcyjnej, magazynowej, składów, 

usług i obsługi rolnictwa funkcjonującej głównie w wyznaczonych obszarach oraz w mniejszym 
zakresie w pasmach zabudowy osadniczej. 
 

Tab. Podstawowe kierunki rozwoju zabudowy kształtujące zurbanizowaną strukturę funkcjonalno - 
przestrzenną gminy i wskaźniki kreujące tę strukturę, które wywodzą się z przeprowadzonych 
analiz. 
 

Kierunki 
rozwoju 
zabudowy 

 
Wskaźniki i uwarunkowania wynikające z analiz mające odniesienie do polityki przestrzennej 

Zabudowa 
mieszkaniowa.   

- zabudowa mieszkaniowa realizowana jest i przyjmuje się, że będzie realizowana  
 w zabudowie zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej, z przewagą na drugi rodzaj   

  zabudowy, 
- około 37 % populacji obecnie zamieszkuje w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej,  
  w perspektywie przyjmuje się większą stagnację w zabudowie zagrodowej, a tendencję    
  wzrostową w zabudowie jednorodzinnej (co wynika z ruchu budowlanego i przeważającego  
  przyrostu zabudowy nierolniczej w ostatnich latach wg. ewidencji gruntów), 
- na jedno mieszkanie przypada średnio 2,7 osób, 
- utrzymanie tendencji wzrostowej wskaźnika powierzchni użytk/osobę na poziomie 6,7%   
  rocznie, w perspektywie wzrost tego wskaźnika do 48,0 m2/osobę, 
- w ostatnim dziesięcioleciu, według ewidencji gruntów, udział zabudowy mieszkaniowej   
  jednorodzinnej stanowił 77% nowej zabudowy mieszkaniowej ogółem, natomiast według   
  ruchu budowlanego w ostatnim pięcioleciu udział pozwoleń na budynki mieszkalne   
  jednorodzinne w zabudowie jednorodzinnej stanowił 84% pozwoleń na budynki mieszkalne,   
  średnia 81%, 
- systematyczny wzrost przeciętnej powierzchni użytkowej mieszkania: w nowej zabudowie   
  kształtuje się na poziomie średnio 146,0 m2, według wzrostu rocznego wykazanego w  
  statystykach GUS w perspektywie wskaźnik ten, może kształtować się na poziomie  
  około 115,0 m2,  
- wielkość działki zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej średnio na poziomie 0,17 ha   
  (wymogi planów miejscowych, istniejące powierzchnie działek zabudowy mieszkaniowej   
  jednorodzinnej, wymogi planu ochrony BPK – np. wielkość 0,2 ha, a preferowana 0,25 ha), 
- poprawa warunków zamieszkania w istniejących zasobach mieszkaniowych – rozbudowa   
  budynku mieszkalnego średnio rocznie o 57,3 m2, jednak zakłada się, że nie wpłynie to   
  zasadniczo na zapotrzebowanie na nową powierzchnię użytkową zabudowy mieszkaniowej, 
- zabudowa mieszkaniowa będzie realizowana w wyznaczonych planem terenach zabudowy   
  mieszkaniowej jednorodzinnej i w wielofunkcyjnych pasmach zabudowy jednostek   
  osadniczych, w formie zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej, 
- powolny rozwój nowej zabudowy zagrodowej, 
- wskazany wzrost do 0,4 ha wielkości siedliska zabudowy zagrodowej, z uwagi na tendencje   
  lokalizacji w tej zabudowie przechowalni owoców i warzyw o dużych gabarytach średnio   
  1000,0 m2 oraz drobnego przetwórstwa owoców na bazie lokalnych surowców jak również   
  rozwój drobnej produkcji,  
- rocznie wydawanych jest 10 pozwoleń na budowę budynków mieszkalnych, wskazane   
  przyjęcie 2% tej wielkości na budynki mieszkalne, które w świetle prawa mogą być   
  realizowane na zgłoszenie, 
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- w zabudowie mieszkaniowej (jednorodzinnej i zagrodowej) będą funkcjonować usługi, w tym   

  agroturystyka oraz drobna produkcja, zgodnie z ustaleniami planów miejscowych i   
  istniejącymi tendencjami, 
- tendencja do realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej przez osoby z poza terenu   
  gminy – 2% wydanych pozwoleń na budowę budynków mieszkalnych. 

Zabudowa 
usługowa. 

- stopień zabezpieczenia mieszkańców gminy w niezbędne usługi użyteczności publicznej jest   
  wystarczający i brak zapotrzebowania na nową powierzchnię użytkową, co dotyczy   
  usług które są w gestii samorządu gminnego, 
- nie występuje korelacja pomiędzy powierzchnią użytkową zabudowy usługowej innej niż    
  niezbędne usługi użyteczności publicznej, a wskaźnikami demograficznymi, 
- roczne zapotrzebowanie na nową powierzchnię użytkową usługową może wynosić 300,0 m2,   
  zlokalizowaną na działkach usługowych (według ruchu budowlanego), 
- zapotrzebowanie na zabudowę usługową uwarunkowane jest czynnikami ekonomicznymi,   
  społecznymi, tendencjami rozwoju wsi wielofunkcyjnej, poszukiwaniem przez mieszkańców   
  gminy dodatkowych źródeł dochodów, poza rolnictwem, 
- zakłada się rozwój usług w istniejących i wyznaczonych planami terenach usługowych,  
  w pasmach zabudowy wielofunkcyjnej z zabudową mieszkaniową, w terenach produkcyjnych,   
  w tych ostatnich ze wskazaniem na wyłączenie usług użyteczności publicznej.   

Zabudowa 
produkcyjna, 
obsługa 
rolnictwa, 
magazyny, 
składy. 

- rozwój wynika z ogólnokrajowego trendu rozwoju polifunkcyjnego gminy oraz potrzeby  
  stworzenia oferty terenowej dla inwestora zewnętrznego z racji korzystnego położenia  
  w stosunku do systemu komunikacyjnego zewnętrznego i w zasięgu regionalnych stref   
  potencjalnego rozwoju, 
- nie występuje korelacja pomiędzy powierzchnią użytkową omawianej zabudowy  
  a wskaźnikami demograficznymi, 
- stworzenie warunków rozwoju zakładów produkcyjnych, produkcyjno – usługowych,   
  magazynów i powstawania nowych miejsc pracy jest niezbędne dla zatrzymania młodych ludzi   
  na terenie gminy,   
- zakłada się rozwój tej zabudowy w wyznaczonych planami miejscowymi terenach, w   
  zwiększonej ofercie terenowej z lokalizacją przy układzie komunikacyjnym oraz drobnej   
  produkcji w pasmach zabudowy wielofunkcyjnej. 

 
 

Źródło: Opracowanie własne. 
 

2.1.  Zapotrzebowanie na nową powierzchnię użytkową zabudowy mieszkaniowej.  
 

Zgodnie z ustawą sposób wymiarowania zapotrzebowania na zabudowę wymaga przejścia na  
m2 powierzchni użytkowej zabudowy. Opierając się na wcześniejszych analizach, głównie w zakresie 

podnoszenia standardów zamieszkania, systematycznego przyrostu powierzchni użytkowej mieszkań, 
panujących trendów w funkcjonowaniu gospodarstwa domowego (rodziny), zmian w populacji 

mieszkańców gminy, prognozuje się systematyczny dalszy wzrost ilości mieszkań i średniej 

powierzchni użytkowej mieszkań. Zasoby mieszkaniowe będą realizowane w budynkach mieszkalnych 
jednorodzinnych w zabudowie zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej. Nie zakłada się rozwoju 

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.  
Przeprowadzone analizy wyraźnie wskazują na potrzebę prognozowania zapotrzebowania na nową 

powierzchnię użytkową mieszkaniową wyrażona w m2 w oparciu o wskaźnik demograficzny i dane 

statystyczne GUS oraz o wskaźnik ruchu budowlanego wyrażony wydanymi pozwoleniami na budowę 
budynków mieszkalnych i parametry użytkowe tych budynków.         
 

Zapotrzebowanie na powierzchnię użytkową mieszkaniową prognozowane w oparciu o statystyki GUS 
dotyczące: zasobów mieszkaniowych (zweryfikowanych o dane uzyskane w urzędzie gminy), 

tendencji wzrostowej przeciętnej powierzchni użytkowej mieszkania i wzrostu powierzchni użytkowej  

przypadającej na osobę oraz o prognozowaną liczbę ludności na poziomie  2739 osób,  
w perspektywie wyniesie około 131 472,0 m2, w tym na nową zabudowę mieszkaniową  

około 14 190,00 m2.  
 

Tab. Analiza zapotrzebowania na powierzchnię użytkową funkcji mieszkaniowej w oparciu  
o prognozy demograficzne. 
 

Zabudowa 
mieszkaniowa 

Wielkość zapotrzebowania na 
Powierzchnię użytkową mieszkań (m2) 

Ilość budynków  
(liczba) 

Powierzchnia 
terenu (ha) 

Nowa ogółem nowych ogółem 

razem 14 190,00 131 472,00 96  444,0  
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jednorodzinna 11 494,00 54 457,00  78 97,0 

zagrodowa 2 696,00  77015,00  18 347,0  
 
 

Źródło: Opracowanie własne. 
 

Przyjmując za wskaźnik zapotrzebowania na nową powierzchnię użytkową zabudowy mieszkaniowej, 
ruch budowlany w zakresie wydanych pozwoleń na budowę budynków mieszkalnych jednorodzinnych 

zwiększonych o procent budynków mieszkalnych jednorodzinnych, które mogą być realizowane na 
zgłoszenie, w analizowanej perspektywie zapotrzebowanie na nową powierzchnię użytkową mieszkań 

wyniesie 52 560,0 m2, łącznie zapotrzebowanie będzie się kształtować na poziome  169 842,0 m2. 
 

Tab. Analiza zapotrzebowania na powierzchnię użytkową funkcji mieszkaniowej w oparciu o ruch 
budowlany. 
 

Zabudowa 
mieszkaniowa 

Wielkość zapotrzebowania na 
Powierzchnię użytkową mieszkań (m2) 

Ilość budynków  
(liczba)  

Powierzchnia 
terenu (ha) 

Nowa ogółem nowych ogółem 

razem 52 560,0 169 842,0 360  500,00 

jednorodzinna 42 574,00 85 537,00 292 133,00 

zagrodowa 9 986,00 84 305,00 68  367,00 
 
 

Źródło: Opracowanie własne. 
 

Przeprowadzona analiza wskazuje na rozbieżności w prognozowaniu zapotrzebowania na nową 

powierzchnię zabudowy mieszkaniowej w zależności od przyjętego wskaźnika. Oparcie analizy  
o wskaźnik demograficzny i wzrastające standardy w zakresie powierzchni użytkowej mieszkania 

(oparte głównie o dane statystyczne GUS) nie obejmuje czynnika ekonomicznego, społecznego  
i środowiskowego oraz uwarunkowań zewnętrznych – otoczenia gminy. Z poprzedzających analiz 

wynika, że obszar gminy posiada różnorodne predyspozycje do napływu ludności z zewnątrz, co przy 

braku zameldowania na terenie gminy nie przełoży się znacząco na warunki demograficzne.  Z analizy 
wydanych pozwoleń na budowę budynków mieszkalnych, około 2% pozwoleń dotyczyło mieszkańców  

z poza terenu gminy. Ruch budowlany na terenie gminy, wyraźnie wskazuje na konieczność 
zastosowania tego wskaźnika w prognozowaniu zapotrzebowania na nowe tereny mieszkaniowe. 

Należy podkreślić, ze powyższa analiza jest szacunkowa, której celem jest określenie wielkości trendu 

związanego z zapotrzebowaniem na powierzchnię użytkową mieszkań, w perspektywie 
długoterminowej, w oparciu o dane wejściowe z lat ubiegłych. 

Ponieważ jeden i drugi wskaźnik jest istotny przyjęto wariant optymalny i wariant maksymalny na 
zapotrzebowanie na powierzchnię użytkową zabudowy mieszkaniowej.  
 

Ze względu na niepewność procesów rozwojowych oraz panujące na terenie gminy trendy  

w rozwoju funkcji mieszkaniowej i otoczenie rozwoju tej funkcji, do dalszych etapów bilansu przyjęto 
zwiększenie zapotrzebowania na nową powierzchnię użytkową mieszkań o 30 % w stosunku do 

wyników analiz. W powierzchni terenu uwzględniono zapotrzebowanie na wewnętrzny układ 
komunikacyjny w wysokości 10%. 
 

Tab. Zapotrzebowanie na powierzchnię zabudowy mieszkaniowej ogółem. 
 

Zabudowa mieszkaniowa Wielkość zapotrzebowania na 
powierzchnię użytkową mieszkań (m2) 

Powierzchnia terenu  (ha) 

jednorodzinna         57905,00 ÷  98309,00 111,0  ÷  163,0 

zagrodowa 77824,00  ÷  87301,00 384,0  ÷  413,0 

razem 135729,00  ÷  185610,00 495,0  ÷  576,0 
 
 

Źródło: Opracowanie własne. 
 

Przyjmując, że część zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej będzie realizowana w granicach BPK,  
w którym wymagana jest powierzchnia działki budowlanej minimum 0,2 ha, a preferowana 0,25 ha, 

to zapotrzebowanie na powierzchnię terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej może wzrosnąć 
o około 6,0 ha.  
 

2.2. Zapotrzebowanie na nową powierzchnię użytkową zabudowy usługowej.  
 

Zapotrzebowanie na nową powierzchnię użytkową usługową wymaga odniesienia, przede wszystkim 

do usług użyteczności publicznej, które przekładają się na zadania samorządu gminnego i są 
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niezbędne do wyznaczenia w przestrzeni obszaru gminy, jak również usługi, nie mające przełożenia 

na demografię gminy. Z przeprowadzonych w poprzednich rozdziałach analiz wynika, że stopień 
zabezpieczenia mieszkańców gminy w niezbędne usługi użyteczności publicznej jest wystarczający  

i aktualnie brak zapotrzebowania na nową powierzchnię użytkową. W latach 2017  ÷ 2020 wydano  

tylko dwa pozwolenia na budowę obiektów usługowych na działkach usługowych, na łączną 
powierzchnię użytkową 1200,0 m2. Roczne zapotrzebowanie na nową powierzchnię użytkową 

usługową, realizowaną na działkach usługowych, oparte o ilość wydanych pozwoleń budowlanych na 
usługi, może wynosić 300,0 m2. Usługi często są realizowane w ramach zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, czy zagrodowej jako funkcja uzupełniająca. Wobec tego zjawiska jak  
i ogólnokrajowego trendu zwiększania się udziału funkcji nierolniczej w strukturze funkcjonalnej wsi 

przyjęto zapotrzebowanie na nową zabudowę w wysokości 5% zapotrzebowania wyliczonego na 

zabudowę mieszkaniową ogółem. Założono, że 50% tej powierzchni będzie realizowane w ramach 
działki zabudowy wielofunkcyjnej w wykształconych pasmach zabudowy, a 50% na działkach 

usługowych również zlokalizowanych w wykształconych pasmach zabudowy. 
 

Tab. Analiza zapotrzebowania na nową powierzchnię zabudowy usługowej. 
 

5% powierzchni 
użytkowej mieszkaniowej 

(m2) 

Wskaźnik oparty na 
ruchu budowlanym 

(m2) 

Powierzchnia ogółem 
 

(m2) 

Powierzchnia ogółem           
(+30%) 

(m2) 

8 485,00 8 700,00 17 185,00 22 340,00 
 
 

Źródło: Opracowanie własne.                    
 

Przyjmując, że powierzchnia użytkowa usługowa będzie stanowić 50% działki usługowej,  

niezbędna powierzchnia terenu będzie wynosiła 2,2 ha. Natomiast powierzchnia użytkowa usługowa 
uzupełniająca inne funkcje w ramach działki budowlanej w wysokości 20%, zapotrzebowanie terenu 

będzie wynosiło 1,3 ha.   
 

2.3. Zapotrzebowanie na nową powierzchnię użytkową zabudowy produkcyjnej, 
magazyny, składy.   
 

Zapotrzebowanie na nową powierzchnię użytkową, w omawianym zakresie, nie ma odniesienia do 

wskaźników demograficznych, podobnie jak w pewnym stopniu zabudowa usługowa. W odpowiedzi 
na spadek liczby mieszkańców spowodowany między innymi niedostateczną ilością miejsc pracy, 

jednym z kierunków polityki przestrzennej gminy winno być tworzenie warunków dla rozwoju 

zakładów produkcyjnych, produkcyjno – usługowych i centr logistycznych. Szacowanie 
zapotrzebowania na omawianą zabudowę podzielono na dwie grupy. Pierwsza obejmuje rozwój 

mniejszych zakładów produkcyjnych i obiektów obsługi rolnictwa, które często są składowymi 
istniejących gospodarstw rolnych np. w zakresie przetworów lokalnych produktów sadowniczych, czy 

też zlokalizowane są w ciągach istniejącej zabudowy.  Biorąc pod uwagę sadowniczy charakter gminy, 

przyjęto zapotrzebowanie na nową powierzchnię użytkową w tym zakresie  na poziomie 20% 
powierzchni użytkowej zabudowy mieszkaniowej zagrodowej. Zapotrzebowanie w tym zakresie 

potwierdzają, wydane w ostatnich latach, trzy pozwolenia na budowę obiektów obsługi rolnictwa  
w zakresie powierzchni sortowni, pakowalni owoców, wytłaczania soków na łączną powierzchnię 

użytkową 6866,0 m2. Zakłada się, że 50% przedmiotowej zabudowy będzie realizowane w ramach 
działki zabudowy zagrodowej, a 50% w ramach działki produkcyjnej, zlokalizowanych  

w wykształconych pasmach zabudowy wielofunkcyjnej. Ponadto, powierzchnia użytkowa produkcyjna 

będzie stanowić około 40% działki zabudowy produkcyjnej, powierzchnia użytkowa produkcyjna 
uzupełniająca zabudowę zagrodową będzie stanowić około 20% działki. Zabudowa produkcyjna 

lokalizowana w ramach działki zabudowy zagrodowej nie przekłada się na nowe zapotrzebowanie 
terenowe, ponieważ w celu umożliwienia realizacji tej zabudowy zwiększono powierzchnię działki 

zabudowy zagrodowej.  
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Tab. Zapotrzebowanie na nową powierzchnię zabudowy produkcyjnej. 
 

20% powierzchni użytkowej 
mieszkaniowej zagrodowej w (m2) 

Powierzchnia użytkowa ogółem 
(+30%) w (m2) 

Zapotrzebowanie terenowe  
w (ha) 

17 460,00 22 698,00 5,0 ha 
 

Źródło: Opracowanie własne. 
 

Druga grupa dotyczy rozwoju sektora produkcyjno – magazynowego, który pod swoją działalność 
wymaga dużych powierzchni przeznaczonych pod zabudowę. Rozwój tego sektora na terenie gminy 

ma duże szanse rozwoju, dlatego niezbędne jest przygotowanie odpowiedniej oferty inwestycyjnej, 

która zapewni konkurencyjność na tle innych gmin. W analizowanym pod względem ruchu 
budowlanego okresie na terenie gminy w 2016 roku wydano pozwolenie na realizację hali 

produkcyjno-magazynowej o powierzchni użytkowej 2394,0 m2, a w 2017 roku na jej rozbudowę  
o 200,0 m2, w istniejącym zakładzie produkcyjnym. Szacowanie zapotrzebowania na powierzchnię 

użytkową zabudowy produkcyjno - magazynowej i składowej ma charakter orientacyjny i oparty na 
ogólnie panujących trendach w tym zakresie, dla przykładu firmy logistyczne preferują grunty  

o wielkości w granicach minimum 20 ha, z możliwością realizacji powierzchni zabudowy na poziomie 

40 000,0 m2. Na potrzeby bilansu dla potrzeb gminy, przyjęto wskaźnik powierzchni użytkowej 
omawianej funkcji od 1 000 m2 do 4 000 m2 na hektar. Założono, że zapotrzebowanie może 

kształtować się na poziomie 6000 m2 powierzchni użytkowej rocznie. 
 

Tab. Zapotrzebowanie na nową powierzchnię zabudowy produkcyjnej, magazynowej i składowej. 
 

Wielkość zapotrzebowania na powierzchnię zabudowy Powierzchnia obszaru (ha), przy 
wskaźniku od 1000,0 – 4000,0 m2 
powierzchni użytkowej/ha  

Wskaźnik 6000,0 m2 /rok 
(m2) 

doszacowanie (+30)  
(m2) 

180 000,00 234 000,00 59,0 ha ÷ 234,0 ha. 

 

Przygotowanie oferty terenowej dla tego sektora działalności gospodarczej jest możliwe wyłącznie 
poza wykształconymi strukturami osadnictwa wiejskiego, ze względu na konieczność ochrony 

środowiska zamieszkania. Wykształcone pasma zabudowy nie spełniają środowiskowych warunków 
lokalizacji dużych zakładów produkcyjnych i centr logistycznych. 
 

3.  Chłonność obszarów  
 

Oszacowanie chłonności obszarów wyznaczonych planami miejscowymi oraz obszarów  

o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno – przestrzennej (ZSF-P), jest kolejnym 
etapem sporządzania bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę. Znaczna część terenów 

objętych planami miejscowymi zlokalizowana jest w obszarach ZSF-P. Przeanalizowano rezerwy 

terenowe (chłonność) w ramach obszarów o w pełni wykształconej ZSF-P w granicach jednostek 
osadniczych oraz rezerwy „planistyczne” terenów poza wykształconą zwartą ZSF-P, a przeznaczonych 

w planach miejscowych pod zabudowę. 
 

3.1. Chłonność obszarów o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej.  
 

Chłonność obszarów o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno – przestrzennej, według 

obowiązujących przepisów, należy rozumieć jako możliwość lokalizowania na tych obszarach nowej 
zabudowy, wyrażoną w powierzchni użytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy. Biorąc 

pod uwagę rolniczy charakter gminy oraz charakter istniejącej struktury sieci osadniczej, obszary  

o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno – przestrzennej wyznaczono w oparciu  
o specyfikę następujących terenów:  

-  tereny ukształtowanych, w tym historycznie, miejsc koncentracji istniejącej zabudowy, 
- tereny zabudowane i częściowo zabudowane, w tym wyznaczone planami miejscowymi, położone  

w ukształtowanych pasmach zabudowy wzdłuż dróg, 

- tereny częściowo zabudowane oraz wyznaczone planami miejscowymi położone po przeciwnej 
stronie drogi obsługującej ukształtowane pasma zabudowy, 

- tereny uzbrojone w sieci elektroenergetyczne, wodociągowe, (brak w gminie sieci kanalizacji 
sanitarnej) z dostępem do drogi o nawierzchni twardej.  
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Granice ZSF-P, przedstawiono na mapie uwarunkowania rozwoju przestrzennego. Obejmują tereny 

zabudowane, częściowo zabudowane i sporadycznie zabudowane oraz ich sąsiedztwo, w tym 
wyznaczone planami miejscowymi, czyli tereny wielofunkcyjne zlokalizowane w ukształtowanych 

wzdłuż dróg pasmach zabudowy o przeważającej obecnie funkcji zabudowy zagrodowej oraz udziale 

funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej i usług, oznaczone symbolami B, MR (przy czym MR dotyczy 
terenów planów miejscowych). W wyznaczonych ZSF-P zawierają się niektóre zespoły dworsko – 

parkowe, w sąsiedztwie których rozwijała się zabudowa oraz tereny produkcyjno-usługowe. 
Problematyczne jest określenie chłonności zabudowy w pasmach zabudowy zagrodowej (a taka 

przeważa we wszystkich wyznaczonych ZSF-P), ponieważ nie jest możliwe rozgraniczenie istniejącej 
zabudowy rolniczej (zagrodowej) od terenów niezabudowanych, w kontekście możliwości 

lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy. W gospodarstwie rolnym związanym z istniejącą 

zabudową zagrodową może powstać nowa zabudowa zagrodowa lub znaczna rozbudowa istniejącego 
siedliska rolniczego, natomiast nie jest jednoznaczne, że obok powstanie zabudowa mieszkaniowa 

jednorodzinna.  
 

Do celów obliczenia chłonności obszarów ZSF-P, przyjęto zasadę kwalifikowania do rezerw 
terenowych tylko te nieruchomości, aktualnie niezagospodarowane, lub części nieruchomości 

zabudowanych jeżeli możliwe jest wydzielenie z nich działek budowlanych. Na tej podstawie, na 
mapie uwarunkowań wskazano obszary, o bardzo ograniczonych możliwościach lokalizacji nowej 

zabudowy, nawet zagrodowej. 
Ustalenie chłonności obszarów w granicach jednostek osadniczych w ZSF-P w podziale na funkcje, 

oparto o uogólnione przeznaczenia planami miejscowymi terenów w granicach tych struktur, które 

mają przełożenie na podstawowe kierunki rozwoju przestrzennego w studium. W terenach, poza 
planami miejscowymi, celem ujednolicenia kryteriów kształtowania przyszłej zabudowy, przyjęto 

zasadę kontynuacji podstawowych funkcji w wykształconych pasmach zabudowy, z uwzględnieniem 
obecnych kierunków rozwoju. Zastosowanie tej zasady wynika z założeń polityki przestrzennej gminy, 

która nie przewiduje zasadniczej modyfikacji dotychczasowych kierunków rozwoju przestrzennego 

obszaru gminy. 
 

Tab. Tereny zabudowane i tereny możliwej lokalizacji nowej zabudowy, położone w obszarach  
o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. 
 

Jednostka osadnicza Pow. całkowita 
ZSF-P / w tym 
objęta planami 

(ha) 

Powierzchnia terenów o przeważającym i wyróżniającym się 
zagospodarowaniu, w tym wynikająca z planów miejscowych  

(ha) 

B, MR MN U P U Z 

Borszyce 14,7 / 0,0 14,7 0,0 0,0 0,0 0,0 

Budy Chojnackie 17,8 / 0,2 17,6 0,2 0,0 0,0 0,0 

Chełmce 45,8 / 11,7 45,8 0,0 0,0 0,0 0,0 

Chojnata 35,3 / 0,8 31,7 0,0 0,9 1,3 1,4 

Chojnatka 47,6 / 3,8 46,2 1,4 0,0 0,0 0,0 

Chrzczonowice 78,2 / 0,0 78,2 0,0 0,0 0,0 0,0 

Franciszków 45,2 /0,0 45,2 0,0 0,0 0,0 0,0 

Jakubów 35,5 / 3,5 35,5 0,0 0,0 0,0 0,0 

Janów 15,9 / 0,0 15,9 0,0 0,0 0,0 0,0 

Jeruzal 57,2 / 26,1 54,5 1,5 1,2 0,0 0,0 

Kowiesy 43,0 / 2,6 29,7 7,8 5,5 0,0 0,0 

Lisna 43,2 / 8,3 42,8 0,3 0,1 0,0 0,0 

Michałowice 27,7 / 0,0 27,7 0,0 0,0 0,0 0,0 

Nowy Lindów 10,7 /0,0 10,7 0,0 0,0 0,0 0,0 

Nowy Wylezin 27,3 / 0,5 26,8 0,0 0,5 0,0 0,0 

Paplin 50,6 / 30,4 49,4 0,8 0,4 0,0 0,0 

Paplinek 17,2 / 0,0 17,2 0,0 0,0 0,0 0,0 

Pękoszew 51,8 / 9,7 51,8 0,0 0,0 0,0 0,0 

Stary Wylezin 54,0 / 0,0 54,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Turowa Wola 60,2 / 30,6 59,0 0,0 1,2 0,0 0,0 

Ulaski 38,6 / 26,7 38,6 0,0 0,0 0,0 0,0 

Wędrogów 48,4 / 5,8 42,4 2,1 0,0 3,9 0,0 

Wola Pękoszewska 193,2/ 71,8 182,8 7,8 1,1 1,5 0,0 
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Wólka Jeruzalska 17,3 / 0,0 17,3 0,0 0,0 0,0 0,0 

Wymysłów 18,7 / 5,0 18,7 0,0 0,0 0,0 0,0 

Zawady 65,4 / 18,7 64,3 0,0 0,0 1,1 00 

Razem 1160,5/ 237,5 1118,5 21,9 10,9 7,8 1,4 
 
 

Źródło: Opracowanie własne 
 

Oznaczenia symboli w tabeli: 
B, MR - wielofunkcyjne tereny ukształtowanego osadnictwa wiejskiego – zabudowy zagrodowej z udziałem 
rozproszonej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, usług oraz drobnej produkcji, obsługi rolnictwa (zarówno 
usługi jak i obiekty produkcyjne i obsługi rolnictwa często funkcjonują w ramach zabudowy zagrodowej, czy 
mieszkaniowej jednorodzinnej, stąd trudne ich wyodrębnienie) – stan istniejący i przeznaczenie planami 
miejscowymi,  
MN - tereny koncentracji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami oraz z dopuszczeniem produkcji - 
stan istniejący i przeznaczenie planami miejscowymi, 
U - tereny istniejących usług użyteczności publicznej (administracji, oświaty, ochrony zdrowia, kultu religijnego, 
kultury i sportu) z udziałem funkcji mieszkaniowej oraz motoryzacji, 
PU - tereny produkcyjne, usługi motoryzacji, handel hurtowy/ składy, wyodrębnione jako samodzielne funkcje 
(stan istniejący, przeznaczenie planem miejscowym), 
Z - zespoły dworsko-parkowe (o funkcji mieszkaniowej, usługowej, rolniczej). 
 

Powyższa tabela wykazuje, że w poszczególnych jednostkach osadniczych w ZSF-P dominuje 

zabudowa wielofunkcyjna obejmująca tereny oznaczone symbolami B, MR, pozostała zabudowa 
możliwa do wyodrębnienia występuje sporadycznie, poza jednostkami osadniczymi takimi jak: 

Kowiesy, Wola Pękoszewska, Jeruzal, Chojnata, Wędrogów. Przeznaczenie planami miejscowymi 

terenów (symbol MR) w granicach ZSF-P, jest adekwatne do wielofunkcyjnej zabudowy w terenach 
oznaczonych symbolem B, obejmujących stan istniejący, wolne enklawy i tereny przyległe możliwe do 

zabudowy. W granicach ZSF-P, na mapie uwarunkowań rozwoju przestrzennego, wyznaczono 
obszary, w których zabudowa, głównie zagrodowa jest na tyle zwarta, że możliwości nowych 

realizacji są marginalne, przy przyjętej zasadzie kwalifikowania do rezerw terenowych nieruchomości  
w sąsiedztwie zabudowy zagrodowej. Większe rezerwy terenowe są do uzyskania poza tymi 

obszarami, aczkolwiek jest to tylko prognozowanie, na ile właściciele nieruchomości zdecydują się na 

wydzielanie działek zabudowy nierolniczej. Atutem systematycznego rozwoju wydzielonych ZSF-P jest 
ich dobre skomunikowanie w skali gminy i w skali kraju. Dogęszczanie zabudowy w terenach  

o symbolach B, MR powinno być ukierunkowane na zabudowę mieszkaniową jednorodzinną oraz 
usługi i drobną produkcję z założeniem sporadycznego powstawania nowych siedlisk rolniczych 

(zabudowy zagrodowej) w ramach gospodarstw rolnych, oraz ze wskazaniem obszarów o dominacji 

zabudowy zagrodowej lub mieszkaniowej jednorodzinnej.  
 

Należy przyjąć, że z wykazanych powierzchni w ramach terenów (symbole B, MR)  

w poszczególnych jednostkach osadniczych, część najprawdopodobniej nie będzie podlegać 

zabudowie mieszkaniowej z uwagi na ograniczenia i uwarunkowania wynikające z: 
-   udziału gruntów III klasy bonitacyjnej, podlegających ochronie prawnej, w stosunku do których 

zaleca się pozostawienie w użytkowaniu rolnym, 
-     udziału komunikacji wewnętrznej obsługującej zabudowę, 

-  udziału gruntów leśnych, szczególnie w jednostkach osadniczych położonych w granicach 
Bolimowskiego Parku Krajobrazowego, gdzie zmiana gruntów leśnych na cele nieleśne jest  

znacznie ograniczona, a na tym etapie opracowania planistycznego sporządzanego na mapie 

topograficznej wyłączenie wąskich działek zalesionych jest niemożliwe, ponadto wskazane jest  
pozostawienie w granicach terenów zabudowy gruntów leśnych w użytkowaniu leśnym, 

-    lokalnych negatywnych warunków fizjograficznych, 
-    rozwoju  usług, drobnej  produkcji  oraz  rozwoju  działalności obsługi rolnictwa, ta ostatnia forma 

szczególnie w jednostkach osadniczych o specjalizacji sadowniczej. 
 

Wobec powyższego, do dalszego etapu bilansowania rezerw terenowych w zakresie zabudowy 
mieszkaniowej przyjmuje się: 

- powierzchnię  terenów wielofunkcyjnych (symbole B, MR) w  wysokości  60% powierzchni 

terenów wolnej od zabudowy, 
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-   powierzchnię terenów koncentracji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami (symbol 

MN) w wielkości 17,7 ha wynikającej z odliczenia istniejącej zabudowy i 10% udziału komunikacji  
i planowanych usług.  

 

W przypadku pozostałych terenów (symbole: U, PU i Z) rezerwy są ograniczone praktycznie do 

możliwości uzupełnienia istniejącej zabudowy w ramach istniejących działek budowlanych, dlatego 
nie podlegają dalszej analizie. Obecnie w obszarze gminy, zapotrzebowanie na tego rodzaju tereny 

zabudowy nie wynika z priorytetów i nie jest uwarunkowane brakami w tym zakresie, dlatego zakłada 

się rozwój tych funkcji w granicach terenów wielofunkcyjnych o symbolach B, MR, w założonej 
wielkości 10% usług i 15% drobnej produkcji i obsługi rolnictwa, z 25% powierzchni terenów wolnej 

od zabudowy. Rozwój będzie się odbywał systematycznie w zależności od popytu i opłacalności 
ekonomicznej. Przyjęto dla obliczenia możliwej do uzyskania nowej powierzchni użytkowej wskaźnik 

powierzchni zabudowy na poziomie 35% dla usług i 30% dla drobnej produkcji i obsługi rolnictwa, 
uzyskany ze średniej powierzchni zabudowy wykorzystanej do obliczenia zapotrzebowania na 

przedmiotowe funkcje. 
 

Tab. Chłonność obszarów o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno – 
przestrzennej. 
 

 
Jednostka osadnicza 

Możliwa do uzyskania nowa powierzchnia użytkowa w podziale na funkcje 
wyrażona w m2 

w terenach o symbolach B, MR 
  

MN 
RM MN U Pu 

Borszyce 480,0 4890,0 1293,0 1436,0 x 

Budy Chojnackie 610,0 5280,0 1293,0 1705,0 x 

Chełmce 1260,0 12950,0 3287,0 4225,0 x 

Chojnata 870,0 8530,0 2097,0 1916,0 x 

Chojnatka 1390,0 14822,0 2237,0 2875,0 1040,0 

Chrzczonowice 2170,0 22570,0 5142,0 6926,0 x 

Franciszków 1520,0 15160,0 3673,0 4525,0 x 

Jakubów 1130,0 11260,0 2728,0 3506,0 x 

Janów 545,0 5540,0 1363,0 1765,0 x 

Jeruzal 1260,0 12560,0 3043,0 3926,0 1040,0 

Kowiesy 532,0 5202,0 1293,0 1675,0 4250,0 

Lisna 1208,0 12040,0 2903,0 3745,0 x 

Michałowice 805,0 7750,0 1922,0 2486,0 x 

Nowy Lindów 350,0 3460,0 907,0 1165,0 x 

Nowy Wylezin 740,0 7646,0 1852,0 2395,0 x 

Paplin 1260,0 12430,0 3007,0 3866,0 650,0 

Paplinek 532,0 5150,0 1293,0 1675,0 x 

Pękoszew 1780,0 17890,0 4093,0 5426,0 x 

Stary Wylezin 1520,0 15550,0 3743,0 4825,0 x 

Turowa Wola 1780,0 17890,0 4338,0 5575,0 x 

Ulaski 1364,0 13470,0 2823,0 4196,0 x 

Wędrogów 1182,0 11650,0 2833,0 3655,0 890,0 

Wola Pękoszewska 5290,0 53640,0 12738,0 16376,0 5650,0 

Wólka Jeruzalska 532,0 5150,0 1293,0 1675,0 x 

Wymysłów 610,0 5930,0 1468,0 1885,0 x 

Zawady 1780,0 18020,0 4338,0 5575,0 x 

Razem 32500,0 326430,0 77000,0 99000,0 13520,0 
 
 

Źródło: Opracowanie własne 
 

Oznaczenie symboli w tabeli: 
RM – funkcja mieszkaniowa w zabudowie zagrodowej, 
MN – funkcja mieszkaniowa jednorodzinna, 
Pu – drobna zabudowa produkcyjna, obsługa rolnictwa, 
U  - funkcja usługowa, w tym użyteczności publicznej. 
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3.2. Chłonność obszarów przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowę 

położonych poza obszarami zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej.  
 

W granicach gminy w kilku jednostkach osadniczych wyznaczono planami miejscowymi tereny pod 
zabudowę, które położone są poza ZSF-P. W większości tereny są niezabudowane.  
 

Tab. Struktura funkcjonalno – obszarowa terenów wyznaczonych planami pod zabudowę, poza 
ZSF-P 
 

Jednostka 
osadnicza 

Powierzchnia terenów (ha) 

MN min. pow. 
działki 

ZR/MN min. pow. 
działki 

MR U P,U PU/PE/
ZR 

Chełmce 0 0 6,80 0,15 mieszk. 
0,2 rekreac. 

0 0 0 14,49 

Chojnata 0,14 0,15 0 0 0 0 0 0 

Chrzczonowice 0 0 0 0 0 0 11,65 0 

Jeruzal  3,62 0,2 0 0 16,4 0 0 0 

Kowiesy  0 0 0 0 0 0 3,92 0 

Lisna 10,04 

14,76 

0,2 

0,25 

0 0 0 0 0 0 

Wedrogów  6,29 0 0 0 0 0 0 0 

Wola Pękoszewska 1,87 0,1 0 0 2,8 0 26,14 0 

Wymysłów 0,59 0,1 0 0 0 0 0 0 

Zawady 0 0 0 0 0 3,2 25,95  0 

razem 37,53  średn. 0,16 6,80 średni. 0,17 19,2 3,2 67,66 14,49 
 
 

Źródło: opracowanie własne. 
 

Oznaczenia w tabeli: 
MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami (niektóre plany dopuszczają produkcję), 
MR - tereny zabudowy zagrodowej z mieszkaniową jednorodzinną i usługową  oraz  z dopuszczeniem drobnej 
produkcji, 
ZR/MN - tereny zabudowy letniskowej i mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami, 
U – tereny zabudowy usługowej (użyteczności publicznej), 
P,U - tereny zabudowy produkcyjno - usługowej, magazyny, składy oraz obsługi motoryzacji i rolnictwa, 
PU/PE/ZR - tereny zabudowy produkcyjnej, usługowej, a po eksploatacji surowców naturalnych zabudowa 
rekreacyjna.  
 
 

Tereny przeznaczone pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną we wsiach Lisna (obszar  

o powierzchni 14,76 ha), Jeruzal, Wola Pękoszewska, Wędrogów o łącznej powierzchni 26,54 ha 

posiadają chłonność rozumianą jako możliwość realizacji nowej zabudowy w 100%, przy czym 
powierzchnię tę należy zmniejszyć min. o 15% na potrzeby realizacji układu drogowego, powstanie 

usług i zabudowy rekreacyjnej, która w tych terenach jest dopuszczona, a która w terenach wiejskich 
nie ma odniesienia do prognoz demograficznych kształtujących się na obszarze gminy. Obszar we wsi 

Lisna o powierzchni 10,04 ha posiada rozdysponowane wszystkie wydzielone działki budowlane i na 
kilkunastu rozpoczęły się prace budowlane. Jako rezerwę terenową przyjmuje się teren o powierzchni 

2,5 ha. Rezerwy terenowe dla rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej występują we wsi 

Chełmce w terenie ZR/MN. Odliczając, zgodnie z powyższym, konieczność zabezpieczenia terenu pod 
układ drogowy, powstanie usług oraz wykorzystanie połowy terenu pod zabudowę rekreacyjną, 

rezerwy terenowe pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną wynoszą 2,7 ha. Reasumując, rezerwy 
terenowe dla rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej poza ZSF-P wynoszą 27,7 ha.  
 

Dalszej analizie w zakresie chłonności poddano tylko fragment terenu o symbolu MR we wsi Jeruzal, 

ponieważ w granicach pozostałego terenu i terenu we wsi Wola Pękoszewska nie występują 
możliwości nowych realizacji. Nowa zabudowa zarówno zagrodowa jak i mieszkaniowa jednorodzinna 

z usługami, drobną produkcją i obsługą rolnictwa może być realizowana na powierzchni 5,6 ha.  

Tereny przeznaczone pod działalność produkcyjno – usługową, składy, magazyny (symbol P,U), 
zagospodarowane są tylko na powierzchni 1,9 ha we wsi Kowiesy i 1,7 we wsi Wola Pękoszewska. 

Rezerwy terenowe wynoszą łącznie 63,97 ha. Teren usługowy we wsi Zawady jest częściowo 
zagospodarowany, za rezerwę przyjęto 1,0 ha. 
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Teren we wsi Chełmce oznaczony symbolem PU/PE/ZR jest trudny do bilansowania, ponieważ 

ustalenia planu obowiązującego dla tego terenu, nie określają udziału poszczególnych funkcji  
w powierzchni terenu, istnieje prawdopodobieństwo rozwoju tylko jednej funkcji. Teren położony jest 

w granicach BPK, dlatego zakłada się kierunek rozwoju obejmujący funkcje nie kolidujące z BPK,  

a wynikające z obecnego przeznaczenia czyli usługi i rekreacja (dalej w analizie symbol U/ZR). Jednak 
ustalenia planu o szerokim spectrum przeznaczenia, nadal są przepisem gminnym  

i obowiązują i teren może podlegać zagospodarowaniu zgodnie z przeznaczeniem. Dlatego poddano 
teren dalszej analizie w zakresie chłonności pod kątem możliwej realizacji funkcji usługowej i drobnej 

produkcji, które jak wynika z ustaleń są wiodące (przyjmując dla każdej funkcji 1/3 powierzchni 
terenu). W terenie jest też możliwa powierzchniowa eksploatacja, która może być realizowana na 

całym terenie, jednak na dzień sporządzania studium, w terenie nie udokumentowano zasobów złóż 

kopaliny.   
 

3.3. Chłonność obszarów w podziale na funkcje. 
 

Zestawienie chłonności obszarów w podziale na funkcje obejmuje obszary położone w wykształconej 
zwartej strukturze funkcjonalno – przestrzennej i obszary przeznaczone w planach miejscowych pod 

zabudowę, położone poza wykształconą zwartą strukturą funkcjonalno-przestrzenną. 
 

Tab. Bilans chłonności terenów. 
 
 

Funkcja  W obszarze 
ZSF-P (ha) 

Poza 
obszarem 
ZSF-P (ha) 

Razem 
(ha) 

Możliwa do uzyskania 
nowa powierzchnia 

użytkowa funkcji (m2) Dominujący rodzaj zabudowy 

 Mieszkaniowa 544,8 33,3 578,1 397540,0 

Zabudowa mieszkaniowa 
jednorodzinna (teren MN) 

17,7 25,0 
 

42,7 32630,0 

Zabudowa zagrodowa z 
mieszkaniową jednorodzinną  

(tereny B, MR), 
 w tym jednorodzinna 

w tym zagrodowa 

527,1 
 
 

427,0 
100,1 

5,6 
 
 

4,5 
1,1 

532,7 
 
 

431,5 
101,2 

362830,0 
 

 
329940,0 
32890,0 

Zabudowa rekreacyjna z dopuszcz. 
jednorodzinnej (teren ZR/MN) 

x 2,7 2,7 2080,0 

Usługowa 22,7 7,9 30,6 107000,0 

Zabudowa usługowa użyteczności 
publicznej (teren U) 

x 1,0 1,0 5000,0 

Zabudowa usługowa realizowana w 
terenach MN, ZR/MN – 5% 

0,7 1,6 2,3 8050,0 

Zabudowa usługowa realizowana w 
terenach B, MR  

22,0 0,5 22,5 78750,0 

Zabudowa usługowa realizowana w 
terenie U/ZR 

x 4,8 4,8 15200,0 

Produkcyjna, usługowa, 
magazyny, składy, obsługa 

rolnictwa 

x x x x 

Zabudowa produkcyjna (drobna) i 
obsługi rolnictwa realizowana w 

terenach B, MR  

33,0 0,8 33,8 101400,0 

Zabudowa produkcyjna (drobna) 
możliwa realizacja w terenie U/ZR,  

x 4,8 4,8 15200,0 

Zabudowa produkcyjna, składy, 

magazyny, obsługi motoryzacji, 
usługowa realizowana w 

wyznaczonych planami miejscowymi 
terenach P,U 

x 64,0 64,0 64000,0÷256000,0 

 
 

Źródło: opracowanie własne. 
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Rozmieszczenie przestrzenne rezerw terenowych, zarówno w wykształconej zwartej strukturze 

funkcjonalno - przestrzennej jak i w terenach wyznaczonych planami miejscowymi, a położonych 
poza tą strukturą, wynika z treści mapy uwarunkowania rozwoju przestrzennego.  

Generalnie są to: 

- rezerwy w formie pojedynczych nieruchomości lub działek budowlanych, zespołów nieruchomości 
lub działek budowlanych, położonych w rozproszeniu pomiędzy skoncentrowaną zabudową lub 

rozproszoną zabudową, skupione w ukształtowanych pasmach zabudowy wzdłuż dróg, 
- rezerwy w formie zespołów nieruchomości bezpośrednio przylegające do istniejących dróg przy 

ukształtowanych pasmach zabudowy,  
- rezerwy w formie pojedynczych działek budowlanych, zespołów działek budowlanych  

w wyznaczonych kompleksach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. 

- rezerwy terenowe w wyznaczonych planem miejscowym kompleksach zabudowy produkcyjnej. 
 

4. Podsumowanie bilansu terenów. 
  
Etapem końcowym bilansu terenów jest zestawienie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania 
na nową zabudowę w podziale na funkcje z chłonnością obszarów ZSF-P i terenów wyznaczonych 

planami miejscowymi poza ZSF-P. Porównanie zapotrzebowania z chłonnością terenów ma na celu 
wskazanie priorytetów w zakresie wyznaczania nowych terenów zabudowy oraz zapobiec 

nadmiernemu wyznaczaniu terenów budowlanych, szczególnie w terenach rozproszonych i 

nieuzbrojonych.   
 

Tab. Porównanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nową zabudowę z chłonnością 
terenów ZSF-P i terenów wyznaczonych planami miejscowymi poza ZSF-P. 
 

 
Funkcja  

Prognozowane 
zapotrzebowanie 

na nową 
powierzchnię 

użytkową nowej 
zabudowy  (m2) 

 
Powierzchnia użytkowa nowej zabudowy możliwa do 

uzyskania w granicach ZSF-P i przeznaczonych planami  
miejscowymi  poza ZSF-P  

(m2) 

Tereny 
MN i 
ZR/MN 

Tereny  
B, MR 

Tereny 
P,U 

U U/ZR 

 mieszkaniowa 
jednorodzinna 

 

11494,0 ÷ 42574,0 
 

34710,0 
 

329940,0 
 

x 
 

x 

mieszkaniowa w 
zabudowie zagrodowej 

2696,0 ÷ 9986,0 x 32890,0 x x  

 usługowa 22340,0 8050,0 78750,0 x 5000,0 15200,0 

 produkcyjna (drobna), 
obsługi rolnictwa 

 

22698,0 
 

x 
 

101400,0 
 

x 
 

15200,0 

produkcyjna, 
magazynowa, składowa 

 

234000,0 
 

x 
 

x 
64000,0÷ 
256000,0 

 

x 

 
 

Źródło: Opracowanie własne. 
 

Powyższe porównanie nie uwzględnia funkcji usługowej w istniejących terenach usługowych  
z zakresu użyteczności publicznej i funkcji produkcyjnej w istniejących terenach produkcyjnych 

położonych w ZSF-P, ponieważ możliwa do uzyskania nowa powierzchnia użytkowa usługowa jak  
i produkcyjna, może dotyczyć niewielkiego uzupełnienia istniejącej zabudowy.   
 

Tab. Funkcja mieszkaniowa  – wyniki bilansu.  
 

 
Funkcja 

Zapotrzebowanie 
terenowe 
ogółem 

(ha) 

Tereny o funkcji mieszkaniowej lub  
z udziałem tej funkcji 

(ha) 

 
 

Uwagi 

w granicach ZSF-P poza ZSF-P 

MN B, MR MN, ZR/MN 

mieszkaniowa 
jednorodzinna 

 

110,0 ÷ 163,0 
 

22,0 
 

777,0 

 

44,0 
Suma terenów w granicach  
ZSF-P i wyznaczonych 
planami miejscowymi poza 
ZSF-P zabezpiecza potrzeby 
terenowe w zakresie 
rozwoju funkcji 
mieszkaniowej oraz 

mieszkaniowa 
w zabudowie 
zagrodowej 

384,0 ÷ 413,0 x x 
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razem  495,0  ÷  576,0 843,0 zachowania i rozbudowy 
istniejącej. 

 

Źródło: Opracowanie własne. 
 

Tereny oznaczone symbolami B, MR obejmują zabudowę zagrodową i mieszkaniową jednorodzinną, 

w wykształconych zwartych strukturach funkcjonalno-przestrzennych, istniejącą i wyznaczoną 

planami. Ponieważ koncentracja zabudowy zagrodowej w obrębie ZSF-P jest różna, zachodzi potrzeba 
zróżnicowania w strukturze przestrzennej obszaru gminy, tereny o symbolach B, MR  na dwa rodzaje, 

tereny o dominującej funkcji zabudowy zagrodowej i tereny o przewadze funkcji zabudowy 
mieszkaniowej jednorodzinnej. Na mapie uwarunkowań rozwoju przestrzennego wskazano tereny  

o znacznej koncentracji zabudowy zagrodowej. 

Reasumując, stwierdza się, że nie występuje potrzeba wyznaczania nowych terenów dla realizacji 
funkcji mieszkaniowej zarówno w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej jak i zabudowie 

zagrodowej, poza obszarami zwartych struktur funkcjonalno-przestrzennych, oraz poza obszarami 
wyznaczonymi planami miejscowymi, położonymi poza wykształconymi zwartymi strukturami 

funkcjonalno-przestrzennymi.  
 

Tab. Funkcja usługowa – wyniki bilansu.  
 

Zapotrzebowa-
wanie 

terenowe 
ogółem 

(ha) 

Tereny o funkcji usługowej i z udziałem funkcji usługowej ogółem  
(ha) 

 
 

Uwagi w granicach  
ZSF-P 

wyznaczone planem  
poza ZSF-P 

istniejące 
poza ZSF-P i 
poza planem 

MN B, MR MN, 
ZR/MN 

U U/ZR U 

1 2 3 4 5 6 7 7 

 
 

27,0 

 
 

0,7 

 
 

  33,6 

 
 

1,6 

 
 

3,2 
 

 
 

4,8 

 
 

5,5 

Suma terenów 
wykazanych w 
kolumnach:2,3,4,5,
6,7  zabezpiecza 
potrzeby terenowe 
w zakresie rozwoju 
funkcji usługowej 
oraz zachowania i 
rozbudowy 
istniejącej.  

 
 

Źródło: Opracowanie własne. 
 

W granicach ZSF-P w terenach o symbolach B, MR zawierają się istniejące usługi użyteczności 

publicznej, które są w gestii samorządu gminnego oraz projektowane, zgodnie z przyjętym 
założeniem. Część tych usług, posiadająca większą powierzchnię terenu, powinna być wyodrębniona 

w strukturze przestrzennej obszaru gminy, szczególnie dotyczy gminnego ośrodka administracyjno-

usługowego. Obecnie brak zapotrzebowania terenowego dla realizacji usług użyteczności publicznej 
niezbędnych dla obsługi mieszkańców gminy. Wykazane zaplecze terenowe umożliwia rozwój 

niezbędnych usług użyteczności publicznej, w sytuacji zapotrzebowania. Rozwój usług będzie 
warunkowany aktywnością gospodarczą mieszkańców lub inwestorów zewnętrznych. 
 

Tab. Funkcja produkcyjno-usługowa, magazynowa, składy, obsługa rolnictwa  – wyniki bilansu.  
 

 
Funkcja 

 
Zapotrzebo
wanie 
terenowe 
ogółem 

(ha) 

Tereny o funkcji produkcyjnej, 
magazynowej, składy oraz tereny z 
udziałem drobnej produkcji, obsługi 

rolnictwa    (ha) 

 
 

Uwagi 

w granicach ZSF-P poza ZSF-P 

PU B, MR P,U U/ZR 

Produkcyjna 
(drobna), obsługa 
rolnictwa. 

 

13,0 
 

7,8 
 

33,0 
 

     x 
 

4,8 
Wykazane tereny rozwoju 
omawianej funkcji są 
wystarczające dla nowych 
realizacji jak i zachowania, 
rozbudowy istniejącej.  

Produkcja, usługi, 
składy, magazyny, 
centra logistyczne 

 
59,0 ÷ 234,0 

 
x 

 
x 

 
68,0 

 
x 

Niezbędne jest 
rozszerzenie istniejącej 
oferty terenowej o nowe 



STUDIUM   UWARUNKOWAŃ   I  KIERUNKÓW   ZAGOSPODAROWANIA   PRZESTRZENNEGO  GMINY   KOWIESY 
UWARUNKOWANIA ROZWOJU 

 73 

tereny, poza ZSF-P, z 
preferencjami w styczności 
z terenami produkcyjnymi 
wyznaczonymi planami. 

 

 

Źródło: Opracowanie własne. 
 

Przeprowadzony bilans terenów wykazuje, że tereny wyznaczone pod zabudowę planami 
miejscowymi oraz chłonność wyznaczonych zwartych struktur funkcjonalno-przestrzennych,  

w granicach których występują tereny objęte planami miejscowymi, odpowiadają na zapotrzebowanie  
w zakresie nowej zabudowy dla poszczególnych funkcji. Maksymalne zapotrzebowanie na nową 

zabudowę mieszkaniową, nie przekracza sumy powierzchni użytkowej tej funkcji możliwej do 

realizacji w ZSF-P i terenach przeznaczonych planami miejscowymi poza ZSF-P. Brak zapotrzebowania 
na powierzchnię użytkową usług użyteczności publicznej, jednakże w sytuacji wystąpienia  

w perspektywie takiej konieczności istniejące rezerwy terenowe są w stanie zabezpieczyć potrzeby. 
Innym zagadnieniem jest funkcja produkcyjna, która również może być realizowana w ZSF-P, ale 

wyłącznie jako drobna, nieuciążliwa dla środowiska. Zabudowa produkcyjna wielkogabarytowa, 
magazyny, składy nie mogą być lokalizowane w wykształconych strukturach zabudowy 

mieszkaniowej. Zasadne jest więc wyznaczenie dodatkowych  terenów przewidzianych pod realizację 

funkcji produkcyjnej, magazynów, składów w sąsiedztwie terenów wyznaczonych planami 
miejscowymi pod tą działalność, celem stworzenia korzystnej oferty inwestycyjnej dla strategicznego 

inwestora, co wpłynie na rozwój gminy oraz przysporzy nowe miejsca pracy.  
Polityka samorządu powinna być ukierunkowana na zatrzymanie mieszkańców na terenie gminy, 

szczególnie młodych oraz stworzenia warunków dla osiedlania się ludności z zewnątrz, bądź 

wypoczynku na bazie istniejących walorów przyrodniczo-krajobrazowych i wyznaczonych planami 
terenów, a taka tendencja już się zarysowuje. Funkcja rekreacyjna nie wynika z uwarunkowań 

demograficznych, czy też aktywności społeczno-gospodarczej mieszkańców gminy, nie posiada 
odniesienia do racjonalnych wskaźników użytkowych, dlatego jej rozwój nie oparto o przedmiotową 

analizę lecz zaplanowano na bazie istniejącego zagospodarowania, terenów przeznaczonych planami 
na ten cel oraz szczególnych walorów zbiornika wodnego i jego otoczenia.  

Podstawowym zadaniem samorządu gminy, będzie dążenie do uzupełniania zabudowy w istniejących 

strukturach osadniczych (ZSF-P), ich uporządkowanie w zakresie sąsiadujących funkcji co wpłynie na 
podniesienie standardów zamieszkania.  
 

XV. OCENA POTRZEB INWESTYCYJNYCH ORAZ MOŻLIWOŚCI FINANSOWANIA ZADAŃ 
WŁASNYCH GMINY WYNIKAJĄCYCH Z KONIECZNOŚCI REALIZACJI ZADAŃ WŁASNYCH, 
ZWIĄZANYCH Z LOKALIZACJĄ NOWEJ ZABUDOWY. 
 

1. Ocena potrzeb inwestycyjnych gminy wynikających z konieczności realizacji zadań 
własnych, związanych z lokalizacją nowej zabudowy. 
 

Potrzeby inwestycyjne gminy wynikające z konieczności realizacji zadań własnych, związanych  

z lokalizacją nowej zabudowy odniesiono do: 
- obszarów o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, 

- obszarów przeznaczonych w planach miejscowych, poza wymienionymi powyżej, 
- innych obszarów – terenów produkcyjno-usługowych. 
 

Ze względu na ogólny charakter niniejszej analizy oraz oparcie na przyjętych założeniach i braku 

możliwości oszacowania realnych potrzeb w zakresie infrastruktury społecznej (obecnie brak takich 
potrzeb), uwzględniono tylko potrzeby w zakresie sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej. 

Realizacja nowej zabudowy w obszarach wykształconych zwartych struktur funkcjonalno-

przestrzennych nie obciąża budżetu gminy w zakresie realizacji sieci infrastruktury technicznej czy 
dróg. Wynika to z faktu, że nowa zabudowa stanowi uzupełnienie istniejącej w wykształconych 

pasmach zabudowy, które wyposażone są w infrastrukturę techniczną oraz przylegają do istniejącego 
układu drogowego gminnego i powiatowego, stan ten pozwala racjonalnie wykorzystać istniejącą 

infrastrukturę techniczną. Należy podkreślić, iż podstawą wyznaczenia ZSF-P było wyposażenia w sieci 

wodociągowe i elektroenergetyczne oraz dostęp do dróg twardych. 
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Podobnie jest z terenami zabudowy mieszkaniowej wyznaczonymi planami miejscowymi położonymi 

poza ZSF-P. Tereny przylegają do dróg i sieci infrastruktury technicznej, natomiast wewnętrzny układ 
komunikacyjny, zgodnie z ustaleniami planów oparty będzie o drogi wewnętrzne, natomiast 

rozprowadzenie sieci będzie realizowane na zasadzie przyłączy.  

Obecnie w obszarze gminy nie funkcjonuje zbiorcza sieć kanalizacji sanitarnej. Objęcie jednostek 
osadniczych systemem kanalizacji sanitarnej, których stopień zainwestowania aktualnie jest 

zróżnicowany, nie jest korzystny ekonomicznie. Jednakże w miarę intensyfikacji zabudowy 
wykształconych pasm zabudowy, w perspektywie  podjęte zostaną działania w tym zakresie. 

Rozwój terenów produkcyjno-usługowych będzie odbywał się w zbliżeniu do istniejących dróg, które 
są w stanie przejąć obciążenie komunikacyjne związane z transportem ciężkim. Bezsprzecznie gmina  

w miarę posiadanych środków może wyposażyć tereny w sieci infrastruktury technicznej, na zasadzie 

jej rozbudowy, co podwyższy wartość oferty inwestycyjnej, jednakże często inwestor albo sam 
partycypuje w kosztach uzbrojenia tych terenów albo je współfinansuje.  
 
 

2. Ocena możliwości finansowania zadań własnych gminy na terenach nowej zabudowy.  
 

 

Dla oceny możliwości finansowania przez gminę wykonania sieci infrastruktury technicznej i sieci 
komunikacyjnej oraz infrastruktury społecznej, należących do zadań własnych gminy istotna jest 

analiza wydatków inwestycyjnych. Na przestrzeni lat odnotowano zmienny poziom wydatków gminy 
na inwestycje, głownie w zakresie transportu, gospodarki komunalnej, ochrony środowiska, 

infrastruktury społecznej znaczących z punktu widzenia jej rozwoju społeczno-gospodarczego. 
Wydatki wykazano w rozdziale XIII pkt. 1. Podkreślić należy, że możliwości wykonania przez gminę 

sieci infrastruktury technicznej, a dotyczy praktycznie tylko sieci kanalizacji sanitarnej i podniesienia 

standardów użytkowych dróg istniejących, determinowane będą poziomem uzyskiwanych dochodów. 
Przyjąć należy że rozwój nowych terenów budowlanych, szczególnie produkcyjno-usługowych, 

napływ nowych mieszkańców, zwiększy udział dochodów budżetu gminy z tytułu podatków od 
nieruchomości oraz od budynków. Uruchamianie nowych terenów zabudowy mieszkaniowej wiąże się 

z koniecznością uzbrojenia tych terenów. Po analizie stwierdza się, że potrzeby inwestycyjne gminy 

wynikające z konieczności realizacji zadań własnych gminy w stosunku do nowo uruchamianych 
terenów budowlanych nie przekroczą możliwości finansowania przez gminę zadań własnych  

w zakresie infrastruktury technicznej, społecznej i komunikacji. Realizacja infrastruktury odbywać się 
będzie etapowo w ciągu najbliższych kilkudziesięciu lat, biorąc pod uwagę priorytety w zakresie 

wyposażania poszczególnych terenów. Należy zaznaczyć, że systematycznie będą zmniejszać się 

koszty realizacji inwestycji i utrzymania istniejących z racji znacznego wyposażenia w infrastrukturę 
techniczną ZSF-P, a większość nowej zabudowy będzie realizowana w tych obszarach.  

Przy uwzględnieniu faktu, że gmina posiada rozwiniętą sieć infrastruktury technicznej (poza 
kanalizacją), nie przewiduje się aby wydatki na cele własne gminy związane z wprowadzeniem nowej 

zabudowy, w istotny sposób obciążyły budżet gminy. W perspektywie, przy intensyfikacji zabudowy,  
i związanymi z tym dodatkowymi wpływami do budżetu, gmina podejmie systematyczne działania  

w zakresie rozwoju sieci kanalizacji sanitarnej, stosownie do postępującego stopnia zurbanizowania.  

W celu zapewnienia właściwego finansowania inwestycji związanych z obsługą zabudowy gmina 
rokrocznie przeznacza znaczną część budżetu na zadania inwestycyjne, dotychczas dotyczyły rozwoju 

sieci wodociągowej i podnoszenia standardów użytkowych sieci dróg gminnych. 
    Ze względu na fakt, że realizacja zadań własnych gminy związanych z realizacją nowej zabudowy, 

będzie rozłożona w czasie, i będzie przebiegać etapowo w zależności od stopnia zainwestowania 

poszczególnych terenów, nie ma konieczności weryfikacji zapotrzebowania na nową zabudowę w celu 
jego dostosowania do możliwości finansowania przez gminę planowanego uzbrojenia terenów. 

 
 

 
 

 

 
 

 
 


