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1. Informacje wstepne.
1.1. Studium — akt polityki przestrzennej gminy.

Ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy nalezy do zadan
wiasnych gminy. Zadania te realizowane sg w oparciu o dokumenty planistyczne, do ktorych
nalezg: studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
i miejscowy plan /miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Plan miejscowy jest
aktem prawa miejscowego, natomiast studium nie jest aktem prawa miejscowego, ale jego
ustalenia sg wigzgce przy sporzadzaniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Studium sporzadza sie dla obszaru gminy w jej granicach
administracyjnych. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy, w mys| ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jest dokumentem
okreslajgcym polityke przestrzenng gminy. Dokument ten jest wyrazem pogladow
Samorzgdu, o wysokim stopniu autonomicznosci, w sferze dtugofalowej polityki
przestrzennej gminy.

Podstawg dziatan w zakresie ksztaltowania polityki przestrzennej powinny byé
W szczegolnosci:

zréwnowazony rozwoj,

wymagania fadu przestrzennego,

wymagania ochrony szeroko pojetego srodowiska,

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
potrzeby w zakresie rozwoju komunikacji i infrastruktury technicznej,
walory ekonomiczne przestrzeni i prawo wiasnosci,

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow.

W procesie ksztattowania polityki przestrzennej gminy w studium, jest niezbedne
zapewnienie udziatu spofeczenstwa, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektroniczne;.
Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedury planistycznej powinno by¢é zapewnione na
kazdym etapie prac planistycznych nad studium. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym umozliwia partycypacje spotecznosci w planowaniu przestrzennym, poprzez
wymog informowania mieszkancéw, jednostek organizacyjnych o przystgpieniu do
sporzgdzenia studium i mozliwosci sktadania wnioskéw do studium, a w kolejnych etapach
poprzez mozliwo$¢ uczestnictwa w dyskusji nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie
studium oraz mozliwosc¢ sktadania uwag dotyczgcych projektu studium.

1.2. Zakres problematyki studium.

Zakres problematyki studium okresla ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 roku poz. 503), w mysl ktorej

w studium okresla sie w szczegadlnosci:

e kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw, w tym
wynikajgce z audytu krajobrazowego,

e Kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenow, w tym
tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytgczone spod zabudowy,

e oObszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody, krajobrazu,
w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk,

e obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz doébr kultury
wspotczesnej,

e kierunki rozwoju komunikacji i infrastruktury technicznej,

e obszary, na ktérych bedg rozmieszczone inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym,
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o obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
wojewoddztwa,

e obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, na podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszary
wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze obszary
przestrzeni publicznej,

o obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego, w tym obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych

i lesnych na cele nierolnicze i nielesne,

kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej,

obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas ziemnych,

obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny,

obszary pomnikow zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce na nich

ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,

obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji i remediaciji,

e granice terenu zamknietego i jego strefy ochronnej, w tym stref ochronnych wynikajacych
z decyzji lokalizacyjnych wydanych przez Komisje Planowania przy Radzie Ministrow,
w zwigzku z realizacjg inwestycji w zakresie obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

W studium okresla sie fakultatywnie:

e obszary, na ktérych gmina przewiduje rozmieszczenie urzgdzen wytwarzajgcych energie
z odnawialnych zrédet energii 0 mocy zainstalowanej wigkszej niz 500 kW, a takze ich
stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu
i uzytkowaniu terenu, z wylgczeniem: 1) wolnostojgcych urzadzen fotowoltaicznych,
o0 mocy zainstalowanej elektrycznej nie wiekszej niz 1000 kW zlokalizowanych na
gruntach rolnych stanowigcych uzytki rolne klas V, VI, Viz i nieuzytki — w rozumieniu
przepiséw wydanych na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo
geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2021 r. poz. 1990 z p6zn. zm.); 2) urzadzen innych
niz wolnostojace,

e obszary, na ktorych mogag by¢ usytuowanie obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?.

Zgodnie z przepisami prawa - ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w ksztaltowaniu polityki przestrzennej gminy nalezy uwzgledni¢ nastepujace
uwarunkowania:

e dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu,
stan tadu przestrzennego i wymogdéw jego ochrony,

e stan srodowiska, w tym stan rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej, wielkosSci
i jakosci zasobow wodnych oraz wymogdéw ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,
w tym krajobrazu kulturowego,

e stan dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspotczesnej,

o rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym lub okreslenia przez audyt
krajobrazowy granic krajobrazoéw priorytetowych,

e warunki i jakos¢ zycia mieszkancéw, w tym ochrony ich zdrowia oraz zapewnienia
dostepnosci osobom ze szczegdinymi potrzebami,

e potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgce w szczegolnosci: a) analizy
ekonomiczne, s$rodowiskowe i spoteczne, b) prognozy demograficzne, w tym
uwzgledniajgce, tam gdzie to uzasadnione, migracje w ramach miejskich obszarow
funkcjonalnych osrodka wojewddzkiego, c¢) mozliwosci finansowania przez gmine
wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, stuzgcych realizacji zadan
wiasnych gminy, d) bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe,

e stan prawny gruntéw,
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o wystepowanie obiektéw i terenéw chronionych na podstawie przepisow odrebnych,
wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozeh geologicznych,

o wystepowanie udokumentowanych zt6z kopalin, zasobéw wod podziemnych oraz
udokumentowanych komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku wegla,

o wystepowanie terendw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw odrebnych,

e stan systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopien uporzadkowania
gospodarki wodno — $ciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami,

e zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych,
wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowej.

W studium uwzglednia sie ustalenia planistyczne wyzszego szczebla, w szczegolnosci
ustalenia koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju, strategii rozwoju i planu
zagospodarowania wojewddztwa oraz strategii rozwoju gminy.

Zakres problematyki studium ksztattujg rowniez wymagania wynikajgce z innych ustaw, ktére
majg bezposrednie lub posrednie 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 $rodowiska; ustawa z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami; ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
0 ocenach oddziatywania na srodowisko; ustawa z dnia 20 maja 2016 roku o inwestycjach
w zakresie elektrowni wiatrowych.

Dokumentem okreSlajgcym zakres i ksztatt studium jest Rozporzgdzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 roku w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. z 2004 roku
Nr 118 poz. 1233).

W dniu 24 grudnia 2021 roku weszto w zycie Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. z 2021 r. poz. 2405), ktére stanowi, ze
studia dla ktérych podjeto uchwate o przystgpieniu do ich sporzadzenia /zmiany, przed
wejsciem w zycie niniejszego rozporzgdzenia, sporzgdza sie w oparciu o przepisy
rozporzgdzenia dotychczasowego.

1.3. Podstawa formalno - prawna sporzadzenia studium oraz cel i zakres studium.

Prace nad studium podejmowane sg na mocy uchwaty rady gminy, zas organem
sporzadzajgcym jest wéjt gminy.

Niniejsze opracowanie — Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego gminy Kowiesy, zwane dalej studium, stanowi zmiane drugiej edycji
»otudium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy”
zatwierdzonego Uchwatg Nr XXXV/184/10 Rady Gminy Kowiesy z dnia 22 kwietnia 2010
roku. Podstawe prawng i formalng dla opracowania niniejszego dokumentu planistycznego
stanowi uchwata nr XXIX/158/21 Rady Gminy Kowiesy z dnia 25 lutego 2021 roku
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy.

Przystgpienie do sporzgdzenia zmiany studium, zaréwno w tresci jak i w jego strukturze,

podyktowane byto:

e potrzebg dostosowania do wyzwan, ktére stojg przed kazdym samorzgdem jakim sg
zmiany jakosci Srodowiska i przygotowanie do zmian klimatu w oparciu o rozwdéj gminy
na wysokim poziomie harmonijnosci wielostronnej tj. funkcjonalnej, przyrodniczej,
srodowiskowej, gospodarczej, spotecznej, kulturowej, wizualno - estetyczne.

e potrzebg dostosowania do obowigzujgcych przepiséw prawa, poniewaz na przestrzeni
lat od przyjecia obowigzujgcego studium (2010 rok) ulegly zmianie przepisy ustaw,
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w szczegolnosci ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktore
przektadajg sie na aktualnos¢ studium,

e uwzglednieniem zmian w polityce przestrzennej gminy, wynikajacych z rozwijajacej sie
sytuacji na rynku mieszkaniowym i inwestycyjnym wyrazonych m.inn. w ztozonych
wnioskach o zmiane studium,

e wyznaczeniem lub doprecyzowaniem kierunkow zmian w strukturze przestrzennej gminy
wynikajgcych ze zmian, ktére zaistniaty w zagospodarowaniu przestrzennym oraz
w srodowisku szeroko pojetym.

Celem opracowania studium jest wiec aktualizacja studium z 2010 roku w zakresie
okreslenia dtugofalowej polityki przestrzennej gminy Kowiesy, z uwzglednieniem aktualizacji
uwarunkowan zewnetrznych i wewnetrznych gminy, stanu prawnego, zmian klimatycznych
oraz potrzeb mieszkancow i Samorzadu.

Polityka przestrzenna wyrazona w niniejszym studium prowadzi¢ ma do wykorzystania
zréznicowanych uwarunkowan przestrzennych i poza przestrzennych oraz zapewnienia
zréwnowazonego rozwoju gminie Kowiesy.

Zakres niniejszego studium obejmuje podstawowe problemy zycia gminy (zagadnienia

spoteczne, gospodarcze, przestrzenne, srodowiskowe, kulturowe, infrastrukturalne) ujete

w ramy podyktowane przepisami dotyczgcymi gospodarki przestrzennej w tym m.inn.:

e uwarunkowania wynikajgce p dotychczasowego przeznaczenia, stanu
zagospodarowania, wymogow srodowiskowych, kulturowych, funkcjonowania rolniczej
i leSnej przestrzeni produkcyjnej, sfery spotecznej i gospodarczej gminy oraz stanu
komunikacji i infrastruktury technicznej, ktére to sg podstawg do sformutowania
kierunkow rozwoju przestrzennego obszaru gminy,

e Kkierunki struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy wraz ze wskaznikami i standardami
jej ksztaltowania i zagospodarowania,

e zasady ochrony srodowiska, przyrody, srodowiska kulturowego i zabytkéw,

e kierunki rozwoju infrastruktury technicznej i komunikacji.

Studium jako narzedzie ksztaltowania polityki przestrzennej samorzadu stanowi podstawe

do:

» planowania realizacji zadan wtasnych gminy zwigzanych z zagospodarowaniem
przestrzennym,

= sporzadzania planéw miejscowych jako przepiséw prawa miejscowego, normujgcych
dziatania w przestrzeni gminy wszystkich podmiotow zagospodarowania przestrzennego,

= kreowania gminy jako korzystnego miejsca lokalizacji okreslonych inwestyciji,

= stanowienia zakresu zadan rzadowych i samorzgdu wojewoddztwa stuzgcych
ponadlokalnym celom publicznym,

» opracowywania strategicznego programu rozwoju spoteczno - gospodarczego gminy
w zakresie zagospodarowania przestrzeni — jako baza informacyjna,

= gospodarki gruntami w gminie,

» inspirowania wszelkich dziatan majgcych na celu poprawe wizerunku gminy.

Przedmiotem studium jest obszar w granicach administracyjnych gminy Kowiesy
z uwzglednieniem powigzan z obszarami sgsiednimi.

1.4. Struktura dokumentu i materialy planistyczne.

Zmiana Studium uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego gminy
Kowiesy przyjetego w 2010 roku, dokonana zostata w formie ujednoliconego tekstu studium
i rysunku studium w granicach administracyjnych gminy, bez wyartykutowania konkretnych
Zmian.
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Niniejszy dokument studium sktada sie z:

1) Tekstu studium.
2) Rysunku studium w skali 1 : 20 000.

Tekst studium i Rysunek studium stanowig odpowiednio zatgcznik nr 1 i zatgcznik nr 2 do

uchwaty Rady Gminy Kowiesy w sprawie studium.

Zatgcznikami do uchwaty w sprawie studium sg rowniez:

e rozstrzygniecie o0 sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag ztozonych do
wytozonego do publicznego wgladu projektu studium - zatgcznik nr 3,

e dane przestrzenne studium — zapisane w formie elektronicznej (obejmujgce: lokalizacje
przestrzenng obszaru gminy w postaci wektorowej w panstwowym systemie odniesien
przestrzennych, informacje o akcie) - zatgcznik nr 4.

Materiaty planistyczne sporzadzone w procedurze sporzadzenia niniejszego studium

obejmuja:

e Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy -
Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe — sktadajgce sie z czesci tekstowej i czesci
graficznej w skali 1 : 20 000.

e Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy -
Uwarunkowania rozwoju przestrzennego - skladajgce sie z czesci tekstowej i czesci
graficznej w skali 1: 20 000.

e Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy -
Prognoza oddziatywania na srodowisko — sktadajgca sie z czesci tekstowej i graficznej
w skali 1 : 20 000.

1.5. Materialy wykorzystane.

o Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa tédzkiego, przyjety przez Sejmik
Wojewddztwa todzkiego - uchwata Nr LV/679/18 z dnia 28 sierpnia 2018 roku wraz
Z prognozg jego oddziatywania na srodowisko.

e Strategia Rozwoju Gminy Kowiesy na lata 2016 — 2022, przyjeta uchwatg Nr
XXIV/137/16 z dnia 30 grudnia 2016 roku.

e Krajowa Strategia Rozwoju Regionalnego 2030, przyjeta uchwatg Nr 102 Rady Ministrow
z dnia 17 wrzed$nia 2019 roku w sprawie przyjecia ,Krajowej Strategii Rozwoju
Regionalnego 2030”.

o Strategia Rozwoju Wojewddztwa todzkiego 2030, przyjeta uchwatg Nr XXXI/414/21
Zarzgdu Wojewddztwa t.odzkiego z dnia 6 maja 2021 roku.

2. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego — synteza, wptyw na polityke przestrzenna.

Uwarunkowania rozwoju przestrzennego okreslone w opracowaniu Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy - Uwarunkowania rozwoju
przestrzennego z czeScig graficzng - mapa topograficzna w skali 1 : 20000 p.t.
Uwarunkowania rozwoju przestrzennego, majg swoje odzwierciedlenie we wszystkich
sferach funkcjonowania organizmu samorzgdu gminnego, zaréwno w sferze gospodarczej,
spotecznej jak i ekologicznej, co sie przekfada bezposrednio lub posrednio na polityke
przestrzenng gminy Kowiesy.

Niniejsza synteza uwarunkowan, szeroko rozpoznanych w wymienionym wyzej
opracowaniu, obejmuje gtowng problematyke uwarunkowan majgcych wptyw i decydujgcych
o ksztatcie kierunkéw rozwoju przestrzennego obszaru gminy oraz zasadach ich realizacji.
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Tab. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego, a ksztattowanie polityki przestrzenne;j.

L.p.

Gtéwne
uwarunkowania.

Wplyw na ksztattowanie polityki przestrzennej
Podstawa rozwoju/szanse/ograniczenia.

1.

Powigzania zewnetrzne.

1.1.

Spoteczno-
gospodarcze.

Szanse:

- powigzania gminy z Aglomeracjg Warszawska i £6dzkg
skupiajgcych ustugi na wysokim poziomie specjalistycznym w
zakresie ochrony zdrowia, kultury, odwiaty, handlu oraz ustug
komercyjnych, a takze rynki pracy,

- bliskie zwigzki z pow. zyrardowskim (woj. mazowieckie) w
zakresie rynku zbytu ptodéw rolnych, inne bliskie rynki zbytu:
Skierniewice, Bronisze, Mszczondw,

- osrodki miejskie w zasiegu do 30,0 km dobrze skomunikowane
z obszarem gminy,

- potozenie w strefie impulséw inwestycyjnych projektowanego
Centralnego Portu Komunikacyjnego (CPK),

- potozenie w perspektywicznym obszarze rozwoju funkciji
logistycznej w strefie oddziatywania istniejgcych sieci TEN-T,
wyznaczonego ha bazie drogi ekspresowej S8,

- bliskie sgsiedztwo Parku Wodnego Suntiago - zapotrzebowanie
na rozwoj bazy noclegowej,

- wspotpraca z sgsiednimi samorzgdami w zakresie rozwoju -
czionek grupy LGD Kraina Rawki.

Ograniczenia:

- uzaleznienie budzetu gminy od wysokosci dotacji i subwencji z
budzetu panstwa.

1.2.

Komunikacyjne i
infrastrukturalne.

Szanse:

- korzystne potozenie w systemie komunikacyjnym kraju - droga
ekspresowa S8 i krajowa nr 70, ktére umozliwiajg potgczenie z
weztem ,Skierniewice” autostrady A2, ponadto w zasiegu do
30,0 km wezet ,Wiskitki” autostrady A2,

- powigzania elektroenergetyczne, w tym w oparciu o GPZ ,Huta
Zawadzka” — we wsi Zawady,

- sieci gazociggowe przesylowe — w perspektywie umozliwiajgce
rozwdj sieci gazowniczej w zwartych strukturach osadniczych.

Ograniczenia:

- eksterytorialna linia kolejowa CMK rozdzielajgca integralnosé
obszaru gminy, podobnie droga ekspresowa S8,

- gazociggi przesytowe oraz powyzsze szlaki komunikacyjne
stanowig ograniczenia w lokalizacji zabudowy.

1.3.

Przyrodnicze.

Podstawa rozwoju/szanse/ograniczenia:

- lokalne struktury ekologiczne Bolimowskiego Parku
Krajobrazowego (BPK) stanowigce element sktadowy struktury
przyrodniczej wyzszej rangi — regionalnej i krajowej,

- dolina rzeki Chojnatki — korytarz ekologiczny rangi lokalnej,
nawigzujgcy do powigzanh ponadlokalnych.

Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu oraz stan

tadu przestrzennego

i wymogi jego ochrony.

2.1.

Sie¢ osadnicza i
struktura zabudowy
oraz uzbrojenie
terenu.

Podstawa rozwoju:

- tereny zabudowy obejmujgce: zabudowe rolniczg (zagrodows),
zabudowe mieszkaniowa, zabudowe rekreacyjng, zabudowe
przemystowa oraz tereny zurbanizowane niezabudowane i inne
zabudowane - zajmujg powierzchnie 280,0 ha, w tym zabudowa
zagrodowa wystepuje na powierzchni 208,0 ha, tereny
zabudowy z funkcjg mieszkaniowg zajmujg 250,0 ha,

- wyksztatcona struktura osadnicza, ugruntowana istniejgcym
zagospodarowaniem obejmujgca: pasma zabudowy
wielofunkcyjnej (zabudowa rolnicza i nierolnicza), na ktérg
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sktada sie: zabudowa zagrodowa; zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, w tym skoncentrowana zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna we wsi Kowiesy; zabudowa ustugowa; drobna
zabudowa produkcyjna,

- wyksztatcone centrum gminne, obejmujgce obiekty administraciji
publicznej, obiekty ochrony zdrowia, kultury, handlu, opieki
spotecznej,

- tereny produkcyjno-ustugowe, w tym powstate na bazie
dawnego GS, czesciowo z lokalizacjg poza zwartymi
strukturami osadniczymi.

Szanse:

- ugruntowana zwarta struktura osadnicza wyposazona w
niezbedne uzbrojenie terenu (sie¢ elektroenergetyczna,
wodociggowa, telekomunikacyjna), ktéra powinna podlegaé
ewentualnej rozbudowie,

- baza ustugowa niezbedna dla zabezpieczenia podstawowych
potrzeb mieszkancéw gminy jest wystarczajgca,

- praktycznie caty obszar gminy jest zwodociggowany,

Ograniczenia: - brak sieci kanalizacji sanitarnej, sieci gazu
przesylowego sredniego ci$nienia, sieci cieptowniczej
zdalczynnej.

2.2.

Dotychczasowe
przeznaczenie w
planach
miejscowych.

Podstawa rozwoju:

- w wyksztatconych ciggach zabudowy dominuje przeznaczenie
wielofunkcyjne — zabudowa zagrodowa z mieszkaniowg
jednorodzinng i ustugowg oraz z dopuszczeniem drobnej
produkcji,

- poza wyksztatconymi ciggami zabudowy dominuje
przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z
ustugami (niektére plany dopuszczajg drobng produkcije) oraz
zabudowa letniskowa i mieszkaniowa jednorodzinna z
ustugami,

- poza wyksztatconymi ciggami zabudowy we wsi Chetmce na
powierzchni 14,5 ha — zabudowa produkcyjna, ustugowa a po
eksploatacji surowcéw naturalnych zabudowa rekreacyjna,

- innym istotnym przeznaczeniem z punktu widzenia rozwoju
gminy jest — zabudowa produkcyjno-ustugowa, sktady,
magazyny, obstuga motoryzaciji i rolnictwa — powierzchnia 77,9
ha, wyznaczona poza wyksztatcong zabudowg wielofunkcyjng i
terenami zabudowy mieszkaniowej,

Szanse:

- korzystne potozenie terenowej oferty inwestycyjnej w stosunku
do zabudowy mieszkaniowej i ustug uzytecznosci publiczne;j,

- wyznaczona zabudowa wielofunkcyjna bazuje na istniejgcym
uzbrojeniu terenéw (ewentualna jej rozbudowa) i istniejgcym
uktadzie komunikacyjnym.

2.3.

Gospodarka rolna.

Podstawa rozwoju:

- obszary o wysokim stopniu zainwestowania rolniczego,
szczegolnie obszary sadownicze, stanowigce gtéwne zrodto
dochodéw mieszkancow,

- duzy udziat gleb IV klas bonitacyjnych, sporadycznie Illb klasy.

Szanse:

- prywatna wtasnos¢ wytgczng formg wiadania gruntami rolnymi,

- wysoki poziom zainwestowania gospodarstw rolnych o
specjalizacji sadowniczej.

Ograniczenia:

- niekorzystna struktura agrarna w zachodniej czesci i cze$ciowo
wschodniej obszaru gminy, zaniechanie upraw,

- znaczny wzrost odsetka gruntéw rolnych bedacych w
posiadaniu oséb fizycznych nie posiadajgcych gospodarstw
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rolnych, zaistniaty na przestrzeni kilku lat.

2.4,

Stan tadu
przestrzennegdo i
wymogi jego
ochrony.

Szanse:

- zwarta struktura zabudowy obszaru gminy i praktycznie brak
zabudowy rozproszonej,

- czytelny, usystematyzowany ukfad przestrzenny oparty o drogi
jako gtéwne osi urbanistyczno-kompozycyjne, co sprawia ze
zostaty zachowane podstawowe uwarunkowania i wymagania
majgce wptyw na tad przestrzenny,

- wyksztatcona hierarchia osadnicza.

Wymogi:

- zachowanie i wzmacnianie istniejgcego rozdzielenia przestrzeni
rolniczej od réznych form zabudowy poprzez koncentracje
zabudowy w lub przy wyksztatconych strukturach osadniczych,

- kontynuowanie istniejgcych trendéw w zagospodarowaniu gminy
z dgzeniem do zachowania odrebno$ci funkcjonalne;.

Ograniczenia - dominanty przestrzenne w postaci dwujezdniowej
drogi ekspresowej S 8 wygrodzonej ekranami akustycznymi i

wyniesionej na_nasypie linii kolejowej CMK.

Stan systemu komunikacyjnego i

infrastruktury technicznej, w tym stopien

uporzadkowania gospodarki wodno - $ciekowej, energetycznej i gospodarki

odpadami.

Podstawa rozwoju:

- uktad drogowy gminy tworzg drogi publiczne: krajowe,
powiatowe i gminne,

- przez gmine przebiega CMK, ktéra nie ma znaczenia dla gminy
w sensie obstugi kolejowej mieszkancow,

- sieci elektroenergetyczne niskiego i Sredniego napiecia
rbwnomiernie rozmieszczone,

- sieci wodociggowe oparte o trzy ujecia wod podziemnych,

- zorganizowana obstuga obszaru gminy w zakresie gospodarki
odpadami, obstuga w zakresie PSZOK przez jednostke
prowadzacg gospodarke odpadami w Pukininie.

Szanse:

- dobrze rozwiniety system drég publicznych o znaczeniu obstugi
zabudowy, obejmujgcy pie¢ drég powiatowych i drogi gminne,

- nieliczny udziat drég wewnetrznych w obstudze zabudowy, ktére
powinny by¢ podniesione do kategorii dr6g gminnych,

- stosunkowo dobre powigzanie drdg lokalnych z drogami
krajowymi,

- dobrze rozwinieta sie¢ wodociggowa — wszystkie jednostki
osadnicze sg zaopatrywane w wode z sieci wodociggowe;j.

Ograniczenia:

- zanizone parametry poprzeczne niektérych drég gminnych w
granicach 5,0 m oraz nie dotrzymanie standardéw w zakresie
nawierzchni,

- brak zbiorczych systemoéw kanalizacji sanitarnej — zabudowa
oparta jest o tzw. szamba i coraz czesciej przydomowe
oczyszczalnie sciekow,

- staba moc przesytowa sieci elektroenergetycznej 15 kV w
kontekscie obstugi produkcji sadowniczej (chtodnie,
przechowalnie o duzym poborze mocy).

Stan srodowiska, w tym rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej oraz wymogi

ochrony srodowiska

przyrodniczego i krajobrazu kulturowego.

4.1.

Stan srodowiska i
wymogi ochrony
Srodowiska
przyrodniczego i
krajobrazu
kulturowego.

Podstawa rozwoju:

- brak obiektéw mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na
Srodowisko, w tym Srodowisko zamieszkania, poza drogami
krajowymi, a szczegdlnie ekspresowg S8 o natezeniu ruchu
pojazdéw powyzej 6 min pojazdéw rocznie,

- brak statego zagrozenia degradacjg srodowiska.
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Szanse:

- dobra jakos$¢ wéd podziemnych na ujeciach wéd na potrzeby
wodociggow wiejskich,

- gmina Kowiesy jako jedna z nielicznych w woj. tédzkim nie
zostata objeta programami ochrony powietrza,

- brak ograniczen geologicznych w posadowieniu budynkéw, poza
niewielkimi terenami,

- duza bioréznorodnos$¢ i atrakcyjnos¢ krajobrazowa zachodniej,
czesciowo poétnocnej i sSrodkowej czesci gminy,

- dobra izolacja wod podziemnych wgtebnych przed
oddziatywaniem zanieczyszczen z powierzchni ziemi, poza
fragmentem potudniowo- wschodniej czesci obszaru gminy,

- dobry stan istotnych wyréznikéw kulturowego krajobrazu -
rozplanowanie zabudowy z rozdzieleniem przestrzeni rolniczej,
zachowane historyczne formy zabudowy wiejskiej jak zespoty
dworsko - parkowe, zachowane obiekty tozsamosci lokalnej w
postaci licznych kapliczek przydroznych.

Ograniczenia:

- zla jako$¢ JCWP, dla wiekszosci ocena ryzyka nieosiggniecia
celéow ekologicznych jest zagrozona,

- w lokalizacji zabudowy w stosunku do drogi ekspresowej,

- brak systemowych rozwigzan w zakresie gospodarki sciekowe;j.

Wymogi ochrony:

- ochrona oraz dgzenie do poprawy i przywracania stanu
czystosci jednolitych czesci wod powierzchniowych,

- dgzenie do systematycznego obejmowania systemem
kanalizacji sanitarnej zwartej zabudowy, szczegdlnie
mieszkaniowej jednorodzinnej,

- wspieranie stosowania proekologicznych czynnikéw grzewczych
w gospodarce cieplnej,

- ochrona istniejgcych wartosciowych systemow przyrodniczych
przed ingerencjg urbanizacji,

- ograniczanie inwestycji mogacych znaczaco oddziatywac na
srodowisko, szczegdlnie gruntowo — wodne w terenach gdzie
wody podziemne wgtebne sg stabo izolowane przed
bezposrednig migracjg zanieczyszczen z powierzchni terenu.

- dziatania zmierzajgce do zachowania i wzrostu istniejgcej
réznorodnosci biologicznej i waloréw krajobrazowych, dotyczy
terenéw BPK, doliny rzeki Chojnatki i jej bezimiennych doptywow
i ciekow zrédliskowych rzeki oraz komplekséw lesnych —
obszary te powinny peié jako nadrzedne funkcje ochronne,

- dgzenie do zachowania licznych elementéw krajobrazu
kulturowego jak: kapliczki, krzyze przydrozne i figury,

- ochrona przed degradacjg historycznych form zabudowy
wiejskiej jak zespoty dworsko - parkowe.

4.2.

Stan rolniczej i leSnej
przestrzeni
produkcyjne;.

Podstawa rozwoju:

- wiekszos¢ obszaréw gminy charakteryzuje sie dobrymi glebami
(przewaga IV klasy bonitacyjnej, sporadycznie wystepuje lllb i VI
klasa),

- wyksztatcone przestrzenie produkciji rolne;j,

- zwarte duze kompleksy lesne.

Szanse:

- wskaznik waloryzacji rolniczej przestrzeni produkcyjnej dla
gminy Kowiesy wynosi 65,9 (w skali 100pkt JUNG), co wskazuje
ze gmina Kowiesy charakteryzuje sie dos¢ korzystnymi
warunkami $rodowiska przyrodniczego dla prowadzenia
produkcji rolnej — polowej, upraw sadowniczych,

- wystepujgce rejony specjalizacji rolniczej,

- wysoki wskaznik lesistosci gminy — 23,5% obszaru gminy,
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- mozliwo$¢ zalesiania gleb niskich klas bonitacyjnych oraz o
niskiej kulturze rolniczej, w czesci zachodniej i wschodniej.
Ograniczenia — potrzeba ochrony przestrzeni lesnej i rolniczej
przed zainwestowaniem nie zwigzanym z gospodarka rolng i

le$na.

4.3.

Warunki
klimatyczne, w tym
klimat akustyczny.

Szanse i ograniczenia:

- korzystne warunki termiczne wiekszosci obszaru gminy (tereny
WYS0Czyznowe) co sprzyja uprawom polowym, lecz z drugiej
strony powoduje nadmierne przesuszenie gleb,

- zwarte kompleksy lesne charakteryzujgce sie swoistymi
warunkami klimatycznymi — wahania temperatury sg niewielkie,
podwyzszona wilgotnosc, znaczna zacisznos¢ oraz obecno$é
substancji regenerujgcych tzw. fitoncydéw, wplyw na tereny
przylegte,

- brak na terenie gminy, poza drogami krajowymi i CMK Zzrédet
hatasu mogacych stwarza¢ ucigzliwos¢ dla srodowiska
zamieszkania,

- CMK nie zostata objeta programem ochrony srodowiska przed
hatasem dla terenéw poza aglomeracjami, potozonych wzdtuz
linii kolejowych, po ktérych przejezdza ponad 30 000 pociggow
rocznie, ktérych eksploatacja spowodowata negatywne
oddziatywanie akustyczne, tj. przekroczone zostaty
dopuszczalne poziomy hatasu okreslone wskaznikiem Lpwn i Ly.

Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej.

Podstawa rozwoju:

- zachowanie obiektow i obszaréw zabytkowych wpisanych do
rejestru zabytkéw,

- zachowanie obiektow i obszardéw zabytkowych ujetych w
gminnej i wojewddzkiej ewidencji zabytkow.

Szanse — walory zabytkowe podnoszg atrakcyjnos$¢ obszaru
gminy z punktu widzenia rozwoju turystyki w tym agroturystyki.

Ograniczenia:

- niezadowalajgcy stan czesci obiektoéw i obszarow zabytkowych,

- zagospodarowanie w sgsiedztwie zabytkéw podporzadkowane
ich ochronie i wyeksponowaniu,

- zagospodarowanie terenéw wystepowania stanowisk
archeologicznych podporzgdkowane ich ochronie.

Warunki i jakos¢ zyci
dostepnosci osobom

a mieszkancow, w tym ochrony ich zdrowia oraz zapewnienie
ze szczego6lnymi potrzebami.

6.1.

Aktywnos¢
gospodarcza.

Podstawa rozwoju:

- zarysowujgca sie tendencja wzrostowa aktywizacji
pozarolniczej, wyrazona wzrostem o 17% aktywnosci
gospodarczej osob fizycznych w okresie czterech lat,

- dos¢ bogata oferta terenowa (ustalona planami miejscowymi)
dla rozwoju sfery produkcyjno-ustugowe;.

Szanse:

- spadek udziatu bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie
ludnos$ci w wieku produkcyjnym,

- dobre skomunikowanie obszaru gminy na zewnatrz,

- wzrasta aktywizacja gospodarcza rolnikéw w zakresie
Swiadczenia ustug agroturystyki.

Ograniczenia:

- brak duzych podmiotéw gospodarczych zatrudniajgcych wielu
pracownikow oraz charakteryzujgcych sie stabilnoscig w
prowadzeniu dziatalnosci,

- duza konkurencyjnos¢ w prowadzeniu dziatalnosci
gospodarczej.

6.2.

Infrastruktura

spoteczna.

Podstawa rozwoju:
- dobre wyposazenie w infrastrukture spoteczng na poziomie
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podstawowym,

- blisko$¢ osrodka powiatowego.

Szanse:

- systematyczne podnoszenie standardéw uzytkowych obiektow
oswiatowych,

- rozwinieta dziatalnos¢ kulturalna wptywajgca na integracje
spotecznosci lokalnej, bazujgca gtownie na straznicach OSP i
kotach gospodyn wiejskich,

- istniejgca baza ustugowa jest chtonna w zakresie wzrostu liczby
ludnosci.

6.3.

Warunki

mieszkaniowe.

Podstawa rozwoju:

- zasoby mieszkaniowe na terenie gminy funkcjonujg gtéwnie w
indywidualnych budynkach mieszkalnych jednorodzinnych,

- znaczny potencjat mieszkaniowy zlokalizowany jest w
zabudowie zagrodowej,

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna funkcjonuje w
rozproszeniu w wyksztatconych pasmach zabudowy,

- tereny koncentracji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej -
wyznaczone planami miejscowymi.

Szanse:

- radykalny wzrost standardow uzytkowych mieszkan w zakresie
wzrostu powierzchni uzytkowej, wskaznika powierzchni
uzytkowej na osobe,

- rocznie wydawanych jest srednio 10 pozwolen na budowe
budynkéw mieszkalnych, w tym 84% na budynki w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej,

- obszar gminy jest przyjazny pod katem jakosci i warunkow
zamieszkania,

- brak, poza drogg ekspresowg, powaznych zrédet ucigzliwosci
dla srodowiska zamieszkania, w tym zagrazajgcych zdrowiu,

- brak w zabudowie wielofunkcyjnej obiektéw produkcji zwierzecej
stanowigcych ucigzliwosci odorowe.

Zagrozen

ia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

Podstawa rozwoju /ograniczenia:

- uwzglednienie w zagospodarowaniu zagrozen wynikajgcych z:
- potencjalnego wystgpienia awarii na skutek katastrofy

pojazdéw przewozgcych niebezpieczne substancje po drogach
krajowych,

- wystepowania zrédet promieniowania elektromagnetycznego
(linie elektroenergetyczne wysokiego i Sredniego napiecia),
poprzez ograniczenia w zagospodarowaniu w pasie
ochronnym wzdtuz ich przebiegu,

- wystepowania w obszarze gminy terenéw zagrozonych
osuwaniem sie mas ziemnych (osuwisk) o powierzchni od
0,034 ha do 0,188 ha,

- wystepowania w obszarze gminy terenéw zagrozonych
ruchami masowymi,

- w przestrzeni niekorzystnego oddziatywania stacji bazowych
telefonii komorkowej nie przebywajg ludzie — wg. danych
srodowiskowych dotyczacych przedmiotowych stacji,

- ha terenie gminy brak monitoringu w zakresie PEM,

- wprowadzenie zakazu zabudowy w terenach naturalnych
zagrozen geologicznych, zalecane - darniowanie, zachowanie
istniejgcej roslinnosci.

Szanse:

- brak terenéw zagrozenia powodzig,

- funkcjonowanie w obszarze gminy jednostek OSP, w tym dwie

w ramach krajowego systemu ratowniczo - gasniczego.

Stan prawny gruntéw.
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Podstawa — dominacja 0so6b fizycznych we wtadaniu gruntami.
Szansa — znaczacy wzrost odsetka gruntéw wchodzacych w
sktad gminnego zasobu nieruchomos$ci z 0,6% do 1,8% - od

2008 r.

9. Obiekty i tereny chronione na podstawie przepiséw odrebnych, udokumentowane
ztoza kopalin, zasobow wod podziemnych oraz udokumentowanych kompleksow
podziemnego skiadowania dwutlenku wegla, terenéw gérniczych.

9.1. Tereny zamkniete. Ograniczenia:

- CMK - teren zamkniety — Decyzja nr 3 Ministra Infrastruktury i
Rozwoju z dnia 24 marca 2014 r. w sprawie ustalenia terenow,
przez ktore przebiegajg linie kolejowe, jako terenow
zamknietych, ze wzgledu na obronnos¢ i bezpieczenstwo
panstwa uwzglednienie w zagospodarowaniu terenéw
przylegtych,

- nie zostata ustanowiona strefa ochronna.

9.2. Obiekty i obszary Podstawa rozwoju:
chronione na - obszar Bolimowskiego Parku Krajobrazowego wraz z otuling,
podstawie - Obszar Chronionego Krajobrazu Dolina Chojnatki,
przepisOw; ustawy o | - pomniki przyrody ozywionej (drzewa) i nieozywionej (gtaz
ochronie przyrody, narzutowy),
ustawy prawo - tereny ustanowionych stref ochronnych od uje¢ woéd
wodne, ustawy o podziemnych eksploatowanych na potrzeby wodociggow
ochronie gruntow wiejskich - 8,0m,
rolnych i lesnych, - obszary gleb prawnie chronionych - lllb klasy bonitacyjnej
ustawy o ochronie wystepujg wyspowo i sporadycznie; organiczne tylko na
zabytkéw i opieki fragmentach doliny rzeki Chojnatki, natomiast gleby klasy | — Illa
nad zabytkami. na terenie gminy nie wystepuja,

- rozlegte obszary gruntéw lesnych o znacznej powierzchni, w
tym czes$¢ jako lasy wodochronne,

- obiekty i obszary zabytkowe.

Szanse:

- obiekty przyrodnicze prawnie chronione oraz obiekty i obszary
zabytkowe, podnoszg atrakcyjnos¢ obszaru gminy w kontekscie
mozliwosci rozwoju funkcji rekreacyjnych i wypoczynkowych,

- korzystne warunki srodowiskowe zamieszkania, z tytutu
wystepowania cennych waloréw przyrodniczo-kulturowych.

Ograniczenia:

- podporzadkowanie warunkéw zagospodarowania zaréwno w
obrebie obiektow i obszaréw chronionych jak i w ich sgsiedztwie,
wymogom aktéw prawnych na podstawie ktérych zostaty
ustanowione,

- w odniesieniu do gleb chronionych, laséw, ograniczanie
zabudowy niezwigzanej z tg formg uzytkowania, a w przypadku
stref ochronnych uje¢ wéd podziemnych wykluczenie zabudowy.

9.3. Udokumentowane Podstawa /ograniczenia:
ztoza kopalin, wod - teren udokumentowanego ztoza kopaliny Paplin 2 we wsi Paplin,
podziemnych, - wykluczenie zabudowy,
podziemnego - dobre warunki hydrogeologiczne umozliwiajgce poboér wéd
sktadowania podziemnych wgtebnych i korzystne udokumentowane zasoby
dwutlenku wegla, waod,
tereny gornicze. - podziemne kompleksy sktadowania dwutlenku wegla i tereny

gornicze nie wystepuja.

10. Uwarunkowania wynikajgce z rekomendacji i wnioskéw zawartych w audycie
krajobrazowym lub okreslenia przez audyt krajobrazowy granic krajobrazéw
priorytetowych.

Podstawa rozwoju - dla wojewoddztwa t6dzkiego nie sporzadzono

(aktualnie jest w opracowaniu) audytu krajobrazowego, w tym

granic krajobrazéw priorytetowych.

11. Zadania stuzgce realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym,
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wynikajace z planu wojewodztwa to6dzkiego.

Podstawa rozwoju:

- dostosowanie Centralnej Magistrali Kolejowej do standardow
Kolei Duzych Predkosci,

- odnowienie oznakowania szlakéw turystycznych w Bolimowskim
Parku Krajobrazowym wraz z uzupetnieniem systemu informaciji
turystyczno - przyrodniczej.

12. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy oraz bilans terenéw przeznaczonych pod
zabudowe.
12.1. Analizy Podstawa rozwoju:
ekonomiczne. - systematyczny wzrost dochodéw gminy, w tym dochodow
wiasnych,

- wzrost wydatkow inwestycyjnych stuzgcych podwyzszeniu
standardéw i zakresu ustug, rozbudowy sieci wodociggowej oraz
szeroko rozumianemu rozwojowi.

12.2. Analizy Podstawa rozwoju:
srodowiskowe. - ochrona lesnej przestrzeni produkcyjnej oraz rolniczej
przestrzeni produkcyjnej charakteryzujgcej sie dobrymi klasami
gleb,

- ochrona prawnych form ochrony przyrody - Bolimowski Park
Krajobrazowy z otuling i Obszar Chronionego Krajobrazu Dolina
Chojnatki,

- wylgczenie z zabudowy terendw lasow i wiekszych skupisk
zadrzewien i zakrzaczen potozonych w dolinie rzeki Chojnatki,
terenéw udokumentowanych ztéz kopalin, terenéw naturalnych
zagrozen geologicznych.

Szanse:

- brak zagrozen degradaciji Srodowiska,

- zadawalajgca ilos¢ i jakos¢ wdd podziemnych warunkujgcych
rozwoj gminy,

- atrakcyjnos¢ przyrodniczo-krajobrazowa zachodniej i w nieco
mniejszym stopniu wschodniej czesci obszaru gminy,
stymulujgca rozwdj infrastruktury wypoczynkowej i
mieszkaniowe;.

Ograniczenia:

- niezadowalajacy stan czystosci wéd powierzchniowych,

- mozliwe przekroczenia dopuszczalnych norm
zanieczyszczeniami komunikacyjnym w terenach przylegtych do
drogi ekspresowej S8.

12.3. Analiza spoteczna
i demograficzna.
12.3.1. | Potencjat Podstawa rozwoju — gmina stanowi obszar potencjalnego,
demograficzny. opartego tylko na prognozach, spadku liczby ludnosci,
wynikajgcego z trendéw demograficznych.

Szanse:

- utrzymujgce sie od 2017 roku dodatnie saldo migracji, od 2016
roku zauwazalne wyhamowanie tendencji spadkowej liczby
mieszkancow.

Ograniczenia:

- ciggle ujemny przyrost naturalny,

- postepujace starzenie sie populacji.

12.3.2. | Prognoza Podstawa rozwoju:
demograficzna. - w perspektywie prognozuje sie liczbe ludnosci na poziomie 2739

0s0b,

- prognoza demograficzna zostata oparta o gtéwne wspétczynniki
demograficzne jak dzietnos¢, umieralnos¢ i obejmuje prognoze
perspektywiczng natomiast nie uwzglednia czynnikéw
gospodarczo - przestrzennych, spotecznych i ekonomicznych,
ktére wptywaja na potencjat ludno$ciowy.
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12.3.3.

Analiza spoteczna -
tendencje zmian.

Podstawa rozwoju:

- zmiany wzorcéw zycia mieszkarncdw, co dotyczy problematyki
zaniku domoéw wielopokoleniowych jako formy zamieszkania dla
rodzin i przemiany modelu rodziny w zakresie wielko$ci
podstawowej komorki rodziny 2 + 1,

- wzrost liczby ludnosci niezwigzanej z rolnictwem.

Szanse:

- naptyw ludnosci z zewnatrz co wyrazone jest ruchem
budowlanym — 2% wszystkich pozwolen na budynki mieszkalne
dotyczyto ludnosci spoza terenu gminy,

- duze zainteresowanie dziatkami budowlanymi pod budowe tzw.
drugich domoéw, szczegdlnie mieszkancow Warszawy, co raczej
nie przektada sie na zameldowanie na terenie gminy.

12.3.4.

Bilans terenow
przeznaczonych pod
zabudowe planami
miejscowymi.

Podstawa:

- 54% procent terendw objetych planami miejscowymi
przeznaczone jest pod zabudowe zagrodowg z dopuszczeniem
innych funkcji (mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowe;j,
produkcyjnej) — w wyksztatconych pasmach zabudowy,

- 15,9% terendéw zabudowy objetych planami miejscowymi
przeznaczone jest pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
Z ustugami oraz zabudowe rekreacyjng - gros poza
wyksztatlconymi pasmami zabudowy,

- 19,7% terenéw zabudowy objetych planami miejscowymi
przeznaczone jest pod dziatalno$é gospodarczg nierolniczg —
gtdwnie poza uksztattowanymi pasmami zabudowy.

12.3.5.

Maksymalne w skali
gminy
zapotrzebowanie na
nowg zabudowe.

Podstawa, zatozenia:

- zasoby mieszkaniowe beda realizowane w budynkach
mieszkalnych jednorodzinnych zaréwno w zabudowie
zagrodowej (zwigzanej z rolnictwem) jak i w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej przy znacznym udziale tej drugiej,
na co wskazuje ruch budowlany na terenie gminy,

- zapotrzebowanie na nowg funkcje mieszkaniowg wyrazong w
powierzchni uzytkowej w m? prognozowane w oparciu o
wskaznik prognoz demograficznych i wskaznik wywiedziony z
ruchu budowlanego,

- przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na poziomie
146,0 m? wg. ruchu budowlanego, 110,0 m?*wg. GUS,

- wielkos¢ dziatki zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
srednio 1,7 ha,

- wzrost wielkosci siedliska zabudowy zagrodowej do 0,4 ha,

- w zabudowie wielofunkcyjnej (w wyksztatconych ZSF-P), poza
funkcjg mieszkaniows i rolniczg, mogg funkcjonowac ustugi, w
tym agroturystyka oraz drobna produkcja, obstuga rolnictwa,
zgodnie z ustaleniami planéw miejscowych i istniejgcymi
tendencjami,

- tendencja do realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
przez osoby z poza terenu gminy - 2% wydanych pozwolen na
budowe budynkéw mieszkalnych,

- 81% nowej funkcji mieszkaniowej bedzie realizowane w
zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej,

- zapotrzebowanie na nowe funkcje niemieszkalne nie ma
odniesienia do warunkéw demograficznych — prognozowanie
oparto o panujgce tendencje ich rozwoju zaréwno w skali
lokalnej jak i ogélnokrajowej,

- wielkos¢ zapotrzebowania na nowg powierzchnie uzytkowg
mieszkan w m* od 14190,0 do 52560,0,

- wielkos¢ zapotrzebowania na nowg powierzchnie uzytkowg
ustugowg w m? — 22340,0,

- wielko$¢ zapotrzebowania na nowg powierzchnie uzytkowg
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produkcyjno - ustugowa, magazynowa, sktady

(wielkopowierzchniowg) w m’ - 234000,0.

12.3.6. | Podsumowanie Podstawa:

bilansu. - chtonno$¢ terendw potozonych w wyksztatconych zwartych
strukturach funkcjonalno-przestrzennych (ZSF-P) zapewnia
mozliwos¢ realizacji zapotrzebowania na nowg powierzchnie
uzytkowg mieszkan oraz ustug, przy zachowaniu istniejgcej
zabudowy, jej uzupetnienie, wymiane, rozbudowe,

- zapotrzebowanie na nowg funkcje mieszkaniowg i ustugowag
bedzie realizowane réwniez w wyznaczonych obszarach o
kierunku rozwoju funkcji mieszkaniowej, ustugowej i ewentualnie
rekreacji, opartych o tereny objete planami miejscowymi,
poza wyksztatconymi zwartymi strukturami funkcjonalno -
przestrzennymi,

- nie ma zapotrzebowania na wyznaczenie nowych terenéw dla
realizacji zabudowy mieszkaniowej, poza wyzej wymienionymi,

- poza obszarami zwartych struktur funkcjonalno-przestrzennych
(ZSF- P), wskazane wyznaczenie terendw dla realizacji funkcji
produkcyjnych, magazynéw i sktadéw (wielkopowierzchniowych)
w zblizeniu do terenéw produkcyjno-ustugowych wyznaczonych
planami miejscowymi, oraz dla realizacji funkcji zwigzanych z
rekreacjg i wypoczynkiem, w tym na bazie zbiornika wodnego.

3. Kierunki rozwoju wynikajace z polityki przestrzennej kraju i wojewoédztwa.

Mozliwosci rozwoju gminy Kowiesy, podobnie jak innych samorzadéw miejskich czy
gminnych, w duzej mierze uzaleznione sg i bedg od stanu i gospodarki kraju, jak
i prowadzonej polityki przestrzennej, spotecznej, ekonomicznej na szczeblu krajowym,
wojewodzkim, a takze powiatu. Wymienione zaleznosci ksztattujg zmienny w czasie uktad
szans i zagrozenh dla potencjatu gospodarczego gminy.

3.1. Krajowa Strategia Rozwoju Regionalnego 2030.

Podstawowym dokumentem strategicznym polityki regionalnej panstwa jest Krajowa

Strategia Rozwoju Regionalnego 2030 (dalej okreslana jako KSRR) przyjeta uchwatg nr 102

Rady Ministrow z dnia 17 wrzesnia 2019 roku. Wyznacza cele polityki rozwoju regionalnego,

w tym wobec obszaréw wiejskich i miejskich oraz definiuje ich relacje w odniesieniu do

innych polityk publicznych o wyraznym terytorialnym ukierunkowaniu.

Gtéwnym celem KSRR jest efektywne wykorzystanie endogenicznych potencjatéw terytoridéw

i ich specjalizacji dla osiggniecia zrownowazonego rozwoju kraju.

Celami uzupetniajgcymi sa:

o cel 1. zwigkszenie spojnosci rozwoju kraju w wymiarze spotecznym, gospodarczym,
Srodowiskowym i przestrzennym,

e cel 2. wzmacnianie regionalnych przewag konkurencyjnych,

¢ cel 3. podniesienie jakosci zarzgdzania i wdrazania polityk ukierunkowanych terytorialnie.

KSRR identyfikuje podstawowe wyzwania zmierzajgce do osiggniecia celu rozwoju, w tym:

¢ adaptacja do zmian klimatu oraz ograniczanie zagrozen dla srodowiska,

¢ przeciwdziatanie negatywnym skutkom proceséw demograficznych,

e rozwoj i wsparcie kapitatu ludzkiego i spotecznego,

o wzrost produktywnosci i innowacyjnosci regionalnych gospodarek,

e rozw¢j infrastruktury podnoszgcej konkurencyjnosé, atrakcyjnos¢ inwestycyjng i warunki
zycia w regionach,

e zwickszenie efektywno$ci zarzgdzania rozwojem (w tym finansowania dziatan
rozwojowych) oraz wspotpracy miedzy samorzadami terytorialnymi i miedzy sektorami,
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e przeciwdziatanie nierownosciom terytorialnym i przestrzennej koncentracji probleméw
rozwojowych oraz niwelowanie sytuacji kryzysowych na obszarach zdegradowanych.

Waznym aspektem dziatan na rzecz osiggania celow rozwojowych jest zapewnienie
obszarom wiejskim warunkéw trwatego rozwoju. Gmina Kowiesy nie zalicza sie do obszaréw
wiejskich zagrozonych trwatg marginalizacjg, zostata przypisana do pozostatych obszarow
wiejskich rozwijajgcych sie w oparciu o endogeniczne potencjaty rozwojowe, dlatego
najistotniejszy dla jej rozwoju jest uzupetniajgcy cel 2. Polityka regionalna panstwa w ramach
tego celu bedzie sie koncentrowac na wspieraniu kapitatu inwestycyjnego w oparciu o kapitat
terytorialny oraz takie czynniki rozwoju ktére mogg zosta¢ wykreowane lub ulepszone.
Ponadto KSRR wptywac¢ bedzie na rozwdj obszardow wiejskich w zakresie:
¢ budowy powigzan gospodarczych w skali podregionéw i regionow,
¢ dziatania na rzecz kapitatu spotecznego,
e wykorzystania walorow przyrodniczych,
e promowania dziedzictwa kulturowego,
o wsparcia dla lokalizacji inwestycji zewnetrznych,
e wzmachniania innowacyjnosci i konkurencyjnosci,
e wsparcia dla uzupetniania infrastruktury technicznej,

Cco ma przetozenie na rozwdj spoteczno - gospodarczy gminy. Dodatkowym atutem
wdrazania celéw KSRR jest potozenie gminy pomiedzy todzig i Warszawag w potencjalnym
pasmie przyspieszonego rozwoju 0 znaczeniu europejskim.

3.2. Strategia Rozwoju Wojewodztwa Lodzkiego 2030.

Strategia Rozwoju Wojewddztwa todzkiego 2030 (dalej okreslana jako SRWL) przyjeta
uchwatg Nr XXXI1/414/21 Sejmiku Wojewodztwa todzkiego z dnia 6 maja 2021 roku jest
wizjg rozwoju regionu (wojewoddztwa tédzkiego) w perspektywie do 2030 roku w trzech
strategicznych wymiarach rozwoju:

e gospodarczym,

e spotecznym,

e przestrzennym.
Strategia wskazuje trzy cele strategiczne w ramach sfery gospodarczej, spotecznej
i przestrzennej oraz zadania ukierunkowane na ich realizacje.
e Cel 1. Nowoczesna i konkurencyjna gospodarka.
Zadania:
- zwigkszenie potencjatu badawczego i innowacyjnego,
- podnoszenie jakosci kapitatu ludzkiego,
- wsparcie rozwoju MSP i sektora rolnego.

o Cel 2. Obywatelskie spoteczenstwo réwnych szans.
Zadania:

- rozwdj kapitatu spotecznego,

- poprawa stanu zdrowia mieszkancow,

- ograniczenie skali ubéstwa i wykluczenia spotecznego.

e Cel 3. Atrakcyjna i dostepna przestrzen.

Zadania:

- adaptacja do zmian klimatu i poprawa jakosci zasobow srodowiska,
- ochrona i ksztattowanie krajobrazu,

- zwiekszenie dostepnosci transportowe;,

- zwiekszenie bezpieczenstwa energetycznego,

- racjonalizacja gospodarki odpadami,

- zwiekszenie dostepnosci do ustug teleinformatycznych.
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Zgodnie ze SRWL Gmina Kowiesy pod wzgledem funkcjonalno-przestrzennym przynalezy
do obszaru koncentracji funkcji zywicielskich, czyli do obszaréw wiejskich o przewazajgce;j
funkciji rolnicze;.
Ponadto obszar gminy znajduje sie w perspektywicznym obszarze rozwoju funkciji
logistycznej w strefie oddziatywania istniejgcych sieci TEN-T, wyznaczonym na bazie drogi
ekspresowej S8.

Z punktu widzenia gminy istotne sg dziatania kierowane do obszaréw wiejskich w ramach

réznych celow operacyjnych tj.:

e poprawa warunkow dla rozwoju przedsigbiorczosci,

e wsparcie dziatanh i inwestycji podnoszacych jakos¢ i dbatos¢ o tad przestrzenny,

e promowanie zréownowazonego rozwoju,

e wzrost dostepnosci transportowej i rozwdj infrastruktury technicznej,

e modernizacja i zwiekszenie konkurencyjnosci sektora rolnego m.inn. poprzez wdrazanie
modelu rolnictwa precyzyjnego, wzrost wydajnosci i efektywnosci gospodarowania
i dostosowanie do zmieniajgcych sie warunkéw rynkowych.

3.3. Plan przestrzennego zagospodarowania wojewédztwa tédzkiego.

Plan przestrzennego zagospodarowania wojewoddztwa t6dzkiego (dalej okreslany jako Plan
wojewodztwa) zostat przyjety uchwatg Nr LV/679/18 Sejmiku Wojewoddztwa tédzkiego z dnia
28 sierpnia 2018 roku.

Plan wojewodztwa, jako element systemu planowania przestrzennego petni role
koordynacyjng miedzy planowaniem na szczeblu krajowym a planowaniem metropolitalnym
i miejscowym.

Plan wojewddztwa pod wzgledem podziatu funkcjonalno — przestrzennego o znaczeniu
regionalnym, gmine Kowiesy przyporzgadkowat do:

e obszaru rozwoju intensywnego rolnictwa,

e turystycznego obszaru funkcjonalnego Doliny Bzury.

Obszar gminy nie przynalezy do zadnego miejskiego obszaru funkcjonalnego. Znajduje sie

w zasiegu oddziatywania osrodkow miejskich:

e do 30,0 km od Skierniewic (miejskiego obszaru funkcjonalnego) jako regionalnego
bieguna wzrostu,

e do 20,0 km od Rawy Mazowieckiej jako subregionalnego bieguna wzrostu.

Miejscowos¢ Kowiesy pod wzgledem hierarchii administracyjnej jednostek osadniczych
nalezy do o$rodkéw gminnych.

Gmina Kowiesy znajduje sie w strefach, ktére mogg stymulowac jej rozwo; tj.:

o w strefie wystepowania wod geotermalnych do wykorzystania w cieptownictwie
i balneologii,

e w strefie oddziatywania TEN-T,

e w strefie impulséw inwestycyjnych wywotanych lokalizacja Centralnego Portu
Komunikacyjnego (lokalizacja wynika rowniez ze SRWL.).

Zadania samorzgdu wojewodztwa i zadania szczebla rzadowego, zawarte w Planie

wojewodztwa, stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych, dla obszaru gminy

dotycza:

e dostosowania Centralnej Magistrali Kolejowej do standardéw Kolei Duzych Predkosci,

e odnowienia oznakowania szlakéw turystycznych w Bolimowskim Parku Krajobrazowym
wraz z uzupetnieniem systemu informac;ji turystyczno-przyrodniczej.

Plan wojewddztwa wskazuje szereg innych zadan i dziatan, ktére mozna odnie$¢ do
obszaru gminy:
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e wzmochnienie i rozw¢j inteligentnych systemow transportowych w transporcie kolejowym,
w tym m.inn. stuzgcych kompleksowemu sterowaniu i zarzgdzaniu ruchem kolejowym,

¢ ksztattowanie warunkow inwestycyjnych i organizacyjno-technicznych dla rozwoju logistyki
w strefie oddziatywania docelowej sieci TEN-T, w tym wspieranie organizacyjne
inwestorow i uzbrajanie terendéw ukierunkowane na przygotowanie zintegrowanej oferty
inwestycyjnej,

¢ rozbudowa i modernizacja sieci wodociggowej,

e budowa zbiorczych systemoéw kanalizacji oraz budowa oczyszczalni Sciekow poza
aglomeracjami w KPOSK,

e prowadzenie stabilnej polityki przestrzennej skorelowanej z prognozami demograficznymi,

¢ realizacja programu matej retencji,

¢ dostosowanie charakteru i struktury zagospodarowania przestrzennego do walorow
srodowiskowych,

¢ racjonalne wykorzystanie dla produkcji rolnej obszaréw o najlepszych uwarunkowaniach
srodowiskowych,

¢ eliminowanie lub ograniczanie zagrozen dla srodowiska przyrodniczego,

¢ rozwdj odnawialnych zrédet energii na obszarach nieobjetych ochrong prawna,

e zachowanie i wlasciwe ksztattowanie przedpoli ekspozycji panoram, punktéw i otwarc
widokowych oraz osi widokowych i kompozycyjnych,

e oparcie gospodarki odpadami o Regionalny Program Gospodarki Odpadami Komunalnymi
— gmina przynalezy do RGOK IlI.

4. Kierunki polityki rozwoju przestrzennego gminy.
4.1. Polityka przestrzenna wynikajgca ze strategii rozwoju gminy.

Strategia Rozwoju Gminy Kowiesy na lata 2016 — 2022, przyjeta uchwatg Nr XXIV/137/16
z dnia 30 grudnia 2016 roku, okresla gtéwne cele rozwoju i misje jakg bedzie petni¢ gmina.
Zidentyfikowane w strategii rozwoju w obszarze gminy mocne i stabe strony, zagrozenia,
szanse przytoczone ponizej w duzej mierze posiadajg przetozenie na polityke przestrzenna.

Tab. Mocne i staby strony — istotne z punktu widzenia gospodarki przestrzennej.

Mocne strony | Stabe strony
Potozenie i sSrodowisko naturalne
o Kompleksy lesne o wysokich walorach e Zbyt stabe wykorzystanie krajobrazu gminy i
przyrodniczych. waloréw przyrodniczych oraz kulturowych.
e Stosunkowo niski poziom zanieczyszczenia ¢ Niskie wykorzystanie odnawialnych zrodet
powietrza. energii, zanieczyszczenie powietrza
e Brak przemystu ucigzliwego dla srodowiska, poprzez niskg emisje i spalanie odpadéw w
e Bardzo dobra dostepnosé komunikacyjna piecach domowych i paliwa niskiej jako$ci.
(dwie drogi krajowe, drogi powiatowe). ¢ Objecie ochrong czesci obszaru gminy, co
e Blisko$¢ duzych osrodkow miejskich stanowi bariere dla rozwoju
e Urozmaicony krajobraz — zréznicowanie gospodarczego.
przyrodnicze i przestrzenne. e Brak skanalizowania obszaru gminy.

e Duzy potencjat do rozwoju turystyki, w tym
szczegolnie agroturystyki.
Infrastruktura techniczna, gospodarka komunalna

e Konkurencyjne (wzgledem miejscowosci e Niedostateczny stan techniczny droég.
podwarszawskich) ceny nieruchomosci e Brak kanalizacji sanitarnej i deszczowej.
budowlanych, inwestycyjnych, dziatek e Gospodarka cieplna oparta o indywidualne
rekreacyjno — wypoczynkowych. zrodia ciepta.

e Znaczacy potencjat terenow e Niedobhdr nowych inwestycji od podstaw.
niezagospodarowanych. e Brak rezerwy uzbrojonych terenéw pod

e Polozenie w pasie rosngcej urbanizacji i nowe rodzaje dziatalnosci gospodarcze;.

wzrostu gospodarczego.
e Rozwinieta sie¢ telekomunikacyjna.

21



STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY

KOWIESY - TEKST STUDIUM

Gospodarka, rolnictwo

Bliskie potozenie wzgledem Skierniewic.
Zyrardowa, Rawy Mazowieckiej, Warszawy.
Istnienie rezerwowej sity robocze;.
Korzystne warunki przyrodnicze dla rozwoju
rolnictwa ekologicznego.

Silne tradycje rolnicze, w tym szczegdlnie
sadownicze.

Rozwijajgca sie hodowla ryb stodkowodnych
— karpia.

Dopasowanie podmiotoéw gospodarczych do
potrzeb lokalnego rynku.

e Staby rozwdj instytucji otoczenia biznesu.

¢ Dominacja bardzo matych firm w ogoélnej
liczbie podmiotow.

e Mata ilo$¢ inwestorow z zewnatrz,
szczegdlnie zagranicznych.

e Rozdrobnienie gospodarstw.

e Brak alternatyw w aktywizacji zawodowej
ludnosci wiejskiej poza rolnictwem.

¢ Niedostateczna liczba zaktadow
przetwoérstwa owocow.

Kultura, sport, turystyka

Funkcjonowanie swietlic wiejskich.
petnigcych funkcje rekreacyjng jako forma
spedzania czasu wolnego wsrdod
mieszkancow,

Boisko wielofunkcyjne i boisko sportowe
dostepne dla ogétu mieszkancow.
Funkcjonowanie klubu sportowego.
Funkcjonowanie Gminnej Biblioteki w
Kowiesach z filig w Woli Pekoszewskiej oraz
bibliotek przy placéwkach oswiatowych.
Wystepowanie ciekawych zabytkéw i
znacznych waloréw krajobrazowych (czes¢
wpisana do rejestru zabytkéw).

Wolne tereny rekreacyjne do
zagospodarowania.

Dobre warunki przyrodnicze do uprawiania
sportu i rekreacji.

o Zbyt stabo rozwinieta infrastruktura
turystyczna.

e Zabytki architektury w rekach prywatnych —
brak do nich dostepu.

e Zabytki wpisane do rejestru zabytkow —
wieksze wymagania przy ich remontach.

¢ Niedobor srodkéw finansowych na
inwestycje zwigzane z kulturg i sportem.

o Niedostatecznie wykorzystane swietlice
wiejskie (brak srodkéw na prowadzenie
zajec).

e Brak szerokich dziatan na rzecz promoc;ji
regionu.

e Zbyt stabo rozwinieta baza noclegowa.

e Brak rozwinietej infrastruktury $ciezek
rowerowych.

Warunki socjalno-bytowe, potencjat ludzki

Przynaleznos$¢ do LGD ,Kraina Rawki”.
Funkcjonowanie ,Wioski rybne;j”.
Dziatajgce stowarzyszenia i grupy
nieformalne.

Duza aktywnos$¢ cztonkéw OSP i KGW.
Dziatanie OSP w formie stowarzyszen.
Rosngca w $wiadomosci spoteczenstwa
potrzeba aktywnego stylu zycia.
Malejgce bezrobocie.

e Odptyw z regionu ludzi mtodych i
wyksztatconych.

e Niski poziom wyksztafcenia.

e Brak miejsc pracy dla ludzi miodych i
wyksztatconych.

o Niski przyrost naturalny.

e R&znice dochoddéw w poszczegdlnych
grupach spotecznych.

Tab. Szanse i zagrozenia rozwoju gminy — istotne z

punktu widzenia gospodarki przestrzennej.

Szanse

Zagrozenia

e Dobrze rozwinieta zewnetrzna sie¢

komunikacyjna (dobre potgczenie
komunikacyjne z Warszawg, Rawg
Mazowieckg, Skierniewicami).

e Korzystne potozenie geograficzne w

niewielkiej odlegtosci od duzych aglomeracji
miejskich.

e Utrzymujacy sie wzrost gospodarczy w

Polsce.

Rozwdj matych i $rednich przedsiebiorstw.
Mozliwos¢ pozyskiwania srodkow
zagranicznych i krajowych na dziatania
rozwojowe i inwestycyjne.

e Wspdtpraca z samorzgdem wojewoddzkim,

e Emigracja ludzi wyksztatconych
wynikajgca z pogtebiajgcych sie
dysproporcji poziomow zycia
mieszkancéw kraju.

e Zwigkszenie zadan samorzgdow bez
odpowiedniego zabezpieczenia
finansowego.

e Ograniczona chtonnos¢ rynkow
zewnetrznych na wyprodukowane
produkty.

e Skomplikowane procedury pozyskiwania
srodkow unijnych.

e Brak instytucji i rozwigzan
umozliwiajgcych efektywne
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powiatowym i samorzgdami lokalnymi wykorzystanie srodkéw przeznaczonych
w realizacji projektéw infrastrukturalnych z na rozwaj.
udziatem $rodkéw z funduszy europejskich. e Brak skutecznej realizacji polityki

e Zwiekszenie zaplecza opieki nad strukturalnej panstwa wobec rolnictwa
przedszkolakami. i obszarow wiejskich.

e Wozrost popytu na ustugi turystyczne e Ograniczony przestrzennie zasieg
uwarunkowany zmiang stylu zycia. procesow przyciggania impulsow

e Promocja Gminy i jej waloréw turystycznych. rozwojowych z aglomeracji warszawskiej

e Rozwdj dziatalno$ci agroturystycznej. i 16dzkiej, przy jednoczesnie duzym

e Wzrost $wiadomosci ekologicznej wsrod zasiggu przestrzennym procesu
mieszkancow. ~wymywania” z peryferii wojewddztwa do

e Wzmocnienie roli trzeciego sektora — Warszawy i todzi.
organizacji spotecznych. » Niewystarczajgce naktady na

e System wsparcia dla lokalnych inicjatyw modernizacje i rozbudowe infrastruktury.
spotecznych.

Wizja Gminy Kowiesy

Gmina Kowiesy otwarta na swiat i na zmiany; bogata w inwestycje; obszar zrownowazonego
rozwoju z akcentem na rolnictwo, przetwérstwo i turystyke przy zachowaniu czystego
Srodowiska; wspolnota ludzi Swiattych i przedsigbiorczych, umiejetnie korzystajgcych
z zasobéw przyrody i kultury.

Misjg Gminy Kowiesy jest wszechstronny rozwdj Gminy Kowiesy poprzez:

o zwickszenie jej atrakcyjnosci inwestycyjnej oraz rozbudowe infrastruktury
komunalnej,
wykorzystanie centralnego potozenia i dogodnych potgczen komunikacyjnych,
wzmacnianie rozwoju rolnictwa i sadownictwa,
ochrone przyrody i zachowanie srodowiska naturalnego,
sprzyjanie rozwojowi matej i sredniej przedsiebiorczosci,
dbatos¢ o rozwdj zasobow ludzkich oraz wspdiprace z innymi  wspolnotami
samorzgdowymi.

Cele rozwoju i kierunki dziatan

Wizja Gminy okresla kierunki rozwoju w roznych obszarach zycia. W ramach Strategii
wyodrebniono nastepujgce obszary, ktore stwarzajg mozliwosci wzrostu i powinny wptynagé
na poprawe standardu zycia w gminie. Kluczowymi obszarami sg:

Infrastruktura

Kapitat spoteczny

Srodowisko i tad przestrzenny

Gospodarka

Turystyka i rekreacja

Ustugi publiczne i bezpieczenstwo.

W kazdym obszarze zostat okreslony cel strategiczny i cele operacyjne. Z kolei cele
operacyjne pozwolity okresli¢ kierunki interwencji, wskazanie jednostek i podmiotéw
odpowiedzialnych za ich realizacje oraz czasokres wykonania planowanych dziatan. W celu
oceny wykonania Strategii przyjeto konkretne mierniki, co pozwoli na okreslenie postepéw
w osigganiu zatozonych celéw i pomoze w podejmowaniu dziatan interwencyjnych lub
dokonywaniu korekt w Strategii w zaleznosci od sytuacji w gminie i posiadanych zasobow
finansowych.

W ramach obszarow priorytetowych wyznaczono nastepujgce cele strategiczne:

Cel strategiczny | — Podniesienie poziomu dostepnosci infrastruktury techniczne;j

Cel strategiczny Il — Zapewnienie warunkoéw do rozwoju kapitatu spotecznego

Cel strategiczny Il — Czyste Srodowisko przyrodnicze

Cel strategiczny IV — Wspieranie i rozwoj przedsiebiorczosci

Cel strategiczny V — Podniesienie atrakcyjnosci turystycznej gminy

ogrwNE
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Cel strategiczny VI — Zapewnienie wysokiej jakosci ustug publicznych i bezpieczenstwa.

Strategia rozwoju gminy obowigzuje do roku 2022, jednakze wizja gminy, zatozenia i cele
strategiczne rozwoju gminy sg aktualne i przysztoSciowe.

4.2. Podstawowe zatozenia i cele polityki przestrzennej gminy.

Gtéwnym celem planowania przestrzennego jest takie kreowanie przestrzeni i zachodzacych

w niej przemian, ktére pozwoli na zachowanie tadu przestrzennego i zrébwnowazonego

rozwoju. Zaroéwno pojecie tadu przestrzennego jak i zréwnowazonego rozwoju okreslajg

obowigzujgce przepisy. Przyjmujgc jako nadrzedne wymogi tadu przestrzennego

i zrownowazonego rozwoju podstawowg zasadg ksztattowania polityki przestrzennej gminy

Kowiesy bedzie rownowazenie rozwoju dziedzin: spotecznej, gospodarczej, przyrodniczej

i kompozycyjno - estetyczne.

Zasadzie tej przyswiecajg nastepujgce cele strategiczne przyjete w kontekscie okreslenia

przysztego kierunku i intensywnosci wykorzystania terenébw w gminie:

e rozwoj gospodarczy przyjazny dla srodowiska,

e skuteczna ochrona i efektywne wykorzystanie waloréw przyrodniczo — kulturowych,

e bezpieczenstwo i stabilizacja zyciowa mieszkancéw oraz wtasciwe standardy srodowiska
zamieszkania,

e skuteczna realizacja zadan wlasnych gminy w sferach okoto przestrzennych,

e ksztattowanie przestrzeni podnoszacej konkurencyjnos¢ i atrakcyjnos¢ gminy.

Cele beda realizowane poprzez ksztattowanie struktury funkcjonalno - przestrzennej
w oparciu o zachowanie wiasciwych proporcji miedzy potrzebami rozwojowymi gminy
a potrzebg ochrony $rodowiska i jego zasobow. Racjonalne wykorzystanie zasobdw
srodowiska winno sprowadzaé sie do dostosowania predyspozyciji srodowiska do petnienia
okreslonych funkcji, przy nadaniu terenom cennym przyrodniczo funkcji ochronnej jako
nadrzedne;.

Rolnictwo jest i bedzie nadal gitéownym kierunkiem rozwoju przestrzennego gminy
i warunkuje wiekszos¢ procesow rozwojowych. W tym celu chroni sie tereny
0 najkorzystniejszych warunkach dla prowadzenia gospodarki rolnej przed zainwestowaniem
nierolniczym. Zaktada sie wzrost produkcji towarowej (gtébwnie w zakresie produkcji
sadowniczej), aktywnosci gospodarczej oraz konkurencyjnosci produkcji w stosunku do UE
poprzez rozwdj instytucji obstugi rolnictwa, szczegdlnie w zakresie doradztwa i informacii,
w tym dotyczacych wymogow unijnych, wspieranie powstawania grup producenckich oraz
lokalnego przetwdrstwa owocowo - warzywnego.

Polityka przestrzenna gminy zmierzaé bedzie do zachowania i wzmocnienia rozwinietej
funkcji rolniczej. Jednak dotychczasowe analizy i strategia rozwoju gminy wskazujg na
potrzebe dazenia do rozwoju funkcji uzupetniajgcych, zwigzanych z rozwojem sfery
gospodarczej nierolniczej (ustugi, przemyst, turystyka, rekreacja) przy zachowaniu funkcji
Srodowiskowych i trwatosci celow rozwojowych.

Przyjmuje sie, Zze uzupetniajgcym kierunkiem w stosunku do rolnictwa bedzie
wielofunkcyjny rozwoéj obszaru gminy. Kierunek ten ksztattowany bedzie na bazie
systemu osadniczego gminy, ktérego struktura funkcjonalna juz posiada zarys
wielofunkcyjnosci.

Polityka przestrzenna gminy realizowana bedzie w dwoch gtéwnych strefach
przestrzennych: strefa zurbanizowana obejmujgca: zabudowe, infrastrukture techniczng,
komunikacje; strefa otwarta obejmujgca: rolniczg i lesng przestrzen produkcyjng, obiekty
przyrodnicze i kulturowe (nie kubaturowe), w tym objete ochrong prawng. Podstawg rozwoju
wymienionych stref jest dotychczasowa ugruntowana struktura przestrzenna, ustalenia
planébw miejscowych, potrzeby rozwoju oraz wymogi ochronne. Nadrzedng zasadg jest
ksztattowanie czytelnych granic miedzy tymi strefami.
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5. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw,
w tym wynikajace z audytu krajobrazowego.

5.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy.

Struktura przestrzenna gminy to rozmieszczenie w granicach administracyjnych gminy
obszarébw o roznych sposobach uzytkowania, zagospodarowania, réznych cechach
zabudowy i ich wzajemne relacje, wielkosci. W my$| przyjetej polityki przestrzennej,
w obszarze gminy zachowuje sie wyksztatcong strefe zurbanizowang i strefe otwartg, przy
nieduzej ich modyfikacji podyktowanej rozpoznaniem nowych uwarunkowan w sferze
ekologicznej, gospodarczej, spotecznej, polityce panstwa i samorzgdu wojewddzkiego oraz
potrzeb mieszkancow i potencjalnych inwestorow.

W obrebie stref wyréznia sie szereg podstawowych struktur funkcjonalno - przestrzennych
odzwierciedlajgcych gtéwne kierunki zagospodarowania przestrzennego.

Przyjmuje sie zasade kontynuowania dotychczasowych przesgdzen przestrzennych
wynikajgcych z istniejgcego zagospodarowania oraz przesgdzeh dokonanych planami
miejscowymi, w zwigzku z czym nie zakfada sie zasadniczych zmian w strukturze
przestrzennej obszaru gminy.

Struktura przestrzenna gminy zachowuje wywazone relacje miedzy powierzchniami
wyznaczonymi pod zabudowe a przestrzenig rolniczg oraz ochrong terenéw o wyjgtkowych
wartosciach krajobrazowych i przyrodniczych istotnych dla zachowania i wzrostu
bioréznorodnosci, w tym ochrong przed niekontrolowang zabudowg i uzytkowaniem
mogacym prowadzi¢ do ich degradacji.

W obszarze gminy dominuje i nadal bedzie dominowac rolnicza przestrzen. Ze wzgledu na
zréznicowanie jakosciowe gleb i uwarunkowania przyrodniczo - strukturalne produkcji rolnej,
zaktada sie zalesianie gruntéw niskich klas bonitacyjnych, szczegdlnie w sgsiedztwie
istniejgcych lasow.

Zachowuje sie rozwiniety system sieci osadniczej z gtdwnym centrum w jednostce
osadniczej Kowiesy, ktéra stanowi osrodek gminny, skupiajgcy funkcje ustugowe
i administracyjne oraz funkcje mieszkaniowa jednorodzinng (wyksztatcone osiedle zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej). W systemie osadniczym wies Kowiesy nadal bedzie
osrodkiem wiodgcym w zakresie rozwoju funkcji ustugowych i mieszkaniowych.
W pozostatym obszarze gminy przyjmuje sie wyksztatcong hierarchie jednostek
osadniczych. Jednostki podstawowe (uzupetniajgce w stosunku do osrodka gminnego),
ktérymi w kolejnosci znaczenia sg: Wola Pekoszewska, Jeruzal, Turowa Wola, Paplin, Lisna,
Stary Wylezin. Jednostki te wyposazone sg w wybrane ustugi z zakresu obstugi ludnosci
(przedszkola, straznice OSP, swietlice wiejskie, boiska sportowe) i odgrywajg znaczgca role
w integracji spotecznosci lokalnej. Zaréwno miejscowos¢ gminna jak i wymienione
miejscowosci, szczegolnie Wola Pekoszewska i Jeruzal w strukturze osadniczej wyrdzniajg
sie wielkoscig obszaru zainwestowania i znaczgcym udziatem funkcji mieszkaniowej
jednorodzinnej. Pozostate jednostki osadnicze uznaje sie za elementarne, skupiajgce
gtéwnie funkcje mieszkaniowe, produkcyjne, sporadycznie ustugowe.

Zaktada sie, ze ksztattowanie sieci osadniczej bedzie oparte o potencjat spoteczno -

gospodarczy o nastepujgcej gradacji:

e jednostka osadnicza Kowiesy — jako gminny osrodek aktywnosci lokalnej poprzez rozwaj
instytucji kulturalnych, ustug medycznych (poradnie specjalistyczne), rozwijanie sektora
doradztwa biznesowego, rozwdj handlu i gastronomii, ustug, obstugi rolnictwa, rozwdj
dziatalnosci gospodarczej nierolniczej itp.,

e jednostki osadnicze: Kowiesy, Wola Pekoszewska, Jeruzal — jako osrodki koncentraciji
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustug towarzyszacych tej zabudowie,

e jednostki osadnicze: Paplin, Chetmce, Jeruzal, Woélka Jeruzalska, Lisna — potozone
w granicach Bolimowskiego Parku Krajobrazowego oraz wsie: Ulaski, Borszyce, Budy
Chojnackie, Wymystow, Chojnatka - jako miejscowosci rozwoju funkcji turystyczno-
rekreacyjnej oraz rozwoju agroturystyki, ustug i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
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e jednostki osadnicze: Kowiesy, Wedrogéw, Chojnata, Jeruzal, Turowa Wola, Wola
Pekoszewska, Lisna — jako miejscowosci koncentracji ustug podstawowych z zakresu
uzytecznosci publicznej, handlu,

e pozostate jednostki osadnicze — bedg pemni¢ w dalszym ciggu jako wiodgca funkcje
rolniczg i obstugi rolnictwa. Jako uzupetnienie tej funkcji przewiduje sie rozwdj sfery
ustugowo-gospodarczej gtdwnie w zakresie przetwodrstwa ptodow rolnych oraz zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej.

Zaktada sie, ze stopien zabudowy jednostek osadniczych i ich ranga w systemie osadniczym
nie bedg podlega¢ wiekszym przeksztatceniom. Sie¢ osadnicza nie bedzie zwiekszana
poprzez tworzenie nowych struktur przestrzennych, w granicach poszczegodlnych jednostek
osadniczych, poza strukturami juz wyksztatconymi i wyznaczonymi planami miejscowymi.

W strefie zurbanizowanej strukture przestrzenng zabudowy ogranicza sie do:

= obszaréw zabudowy wielofunkcyjnej o znacznej koncentracji istniejgcej zabudowy
rolniczej oraz nielicznej mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug, w granicach ktérych
wystepuja enklawy, ktére mogag by¢ zabudowane — skoncentrowanych wzdiuz drag,

= obszarbw o0 niskim stopniu zainwestowana, mozliwych do zagospodarowania
wielofunkcyjnego z preferencjiami do zabudowy mieszkaniowej i ustugowej,
uksztattowanych w ciggi zabudowy przydroznej, na ogét naprzeciw istniejgcych terenow
zabudowy skoncentrowanych wzdtuz drég,

= obszaréw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami, zlokalizowanych poza
wyksztatconymi zwartymi strukturami wielofunkcyjnej zabudowy wzdtuz drég, opartych
gtdbwnie o plany miejscowe,

= zwartych struktur zabudowy osrodka gminnego i jednostek osadniczych: Wola
Pekoszewska, Jeruzal,

= istniejgcych i nowych obszaréw dla perspektywicznego rozwoju zabudowy produkcyjno -
ustugowej (wies Wola Pekoszewska i Zawady), przy wyborze ktérych kierowano sie
zarowno mozliwosciami wyposazenia terenow w media, dostepnoscig komunikacyjna,
stopniem zainteresowania inwestowaniem jak i priorytetem wartosci przyrodniczych,

= obszaréw istniejgcego i perspektywicznego rozwoju rekreacji i wypoczynku na bazie
walorow przyrodniczych, giéwnie we wsiach: Chetmce, Budy Chojnackie.

Istniejgce obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz istniejgcy uktad komunikacyjny
zostajg utrzymane z zatozeniem ich modernizacji, rozbudowy, przebudowy, zmiany
przebiegu, ewentualnie rozbiorki.

W obszarze gminy przewiduje sie rozwdj energii odnawialnej na okreslonych zasadach,
zgodnie z wymogami przepisdOw obowigzujgcych.

Istotnym elementem w strukturze przestrzennej obszaru gminy sg obszary przyrodnicze, na
ktére sktadajg sie: kompleksy le$ne, zadrzewienia i zakrzewienia, uzytki zielone, dolina rzeki
Chojnatki i jej bezimiennych doptywow. Przewazajg w zachodniej, potnocno-wschodniej
i centralnej czes$ci obszaru gminy. Zagospodarowanie tych terenéw determinujg
uwarunkowania s$rodowiskowe, w tym na fragmentach priorytety ochronne. Obszary
przyrodnicze wraz z przestrzenig rolniczg ksztattujg strefe otwarta.

5.2. Kierunki zmian w przeznaczeniu terenow.

Funkcjonalnos¢ strefy zurbanizowanej wynika z rodzaju zabudowy jg wypetniajgcej, a strefy
otwartej ze sposobu uzytkowania rolniczego, lesnego. Rodzaj zabudowy i towarzyszgce
uzbrojenie terenu, takze sposob uzytkowania terendw otwartych, wynikajg z przeznaczenia
dokonanego na przestrzeni lat w planach miejscowych. Aktualnie tylko 4,6% obszaru gminy
pokryte jest planami miejscowymi, ktére obejmujg gtéwnie tereny zabudowy, jednakze przez
diugie lata obszar gminy podlegat zagospodarowywaniu w oparciu 0 ogdolny plan miejscowy.
Plan ogdlny, ktory utracit moc obowigzujgcg na mocy obecnej ustawy o planowaniu
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i zagospodarowaniu przestrzennym, obejmowat swymi granicami caly obszar gminy.
Podstawowe przeznaczenia terenow ustalone tym planem zostaty zachowane, szczegodlnie
ze w znacznym stopniu ulegly zainwestowaniu. Przeksztatcenia spoteczno - gospodarcze
obejmujgce obszary wiejskie, spowodowaty wprowadzenie w przestrzen gminy nowych
pozarolniczych funkcji. Systematycznie postepuje rozwdj wielofunkcyjnych obszaréw
zabudowy, co jest wyrazone ustaleniami planéw obecnie obowigzujgcych.

Przyjeto zasade zachowania istniejgcych podstawowych kierunkéw w przeznaczeniu
terendw. Zmiany dotyczg przeznaczenia fragmentow terendw obecnie rolnych, gtéwnie
w wyksztatconych pasmach zabudowy, na cele zabudowy rolniczej i nierolniczej oraz
fragmentéw terendw rolnych poza wyksztatlconymi pasmami zabudowy pod rozwoj
aktywnosci gospodarczej. Zakres innych zmian jest niewielki i dotyczy gtownie zmiany
priorytetow w podstawowym przeznaczeniu danego terenu.

Przeznaczenia terendw planami, ktére majg wptyw na ksztatt kierunkéw rozwoju

zakwalifikowano do podstawowych kategorii:

e zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi, produkcja,
obstuga rolnictwa - wptyw na rozwdj wielofunkcyjny terendw osadniczych
w wyksztatconych zwartych strukturach funkcjonalno-przestrzennych,

e zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami (z dopuszczeniem w niektérych
planach funkcji produkcyjnej, funkcji rekreacyjnej) — wptyw na rozwoj skoncentrowane;j
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami,

e zabudowa produkcyjno — ustugowa, magazyny, skfady — podstawa stworzenia oferty
terenowej dla rozwoju sfery produkcyjnej, logistycznej.

Dla terenéw potozonych w wyksztatconych zwartych strukturach funkcjonalno -
przestrzennych (pasmach zabudowy osadniczej) nieobjetych planami miejscowymi, przy
okreslaniu kierunkéw rozwoju, przyjeto zasade kontynuacji istniejgcych przeznaczen.
Ustalenia planéw miejscowych znajdujg odzwierciedlenie we wskaznikach realizaciji
kierunkdw rozwoju. Przeznaczenie terendw ustalone planami obowigzujgcymi, takze tych
pofozonych poza wyksztatconymi pasmami zabudowy osadnictwa wiejskiego, nie bedzie
podlegato zmianie, brak na etapie sporzgdzania studium zapotrzebowania na zmiane
obowigzujgcych przeznaczen terendw.

Gtéwne kierunki rozwoju podstawowych funkcji zagospodarowania przestrzennego obszaru

gminy:

Mieszkalnictwo - rozwoj w:

= obszarach rozwoju wielofunkcyjnego - jako utrzymanie istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej w siedliskach zabudowy rolniczej oraz w istniejgcej zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej lub wypetnianie w formie uzupetnien wolnych enklaw
w pasmach istniejgcej zabudowy,

= obszarach rozwoju wielofunkcyjnego - jako utrzymanie istniejgcej funkcji mieszkaniowej
w zabudowie zagrodowej, mieszkaniowej jednorodzinnej oraz mozliwe nowe realizacje
z dominacjg zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug, szczegolnie na peryferiach
wyksztatconych pasm zabudowy,

» obszarach rozwoju funkcji mieszkaniowej - jako istniejgce i nowe tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, gtéwnie wyznaczone planami miejscowymi,

= obszarach rozwoju innych funkcji jako funkcji dopuszczonej przy zachowaniu warunkéw
ochrony dla funkcji mieszkalnej.

Ustugi - rozwoj w:

» obszarach z zabudowg mieszkaniowg lub z udziatem tej funkgcji,

= obszarach wyznaczonych dla rozwoju funkcji ustugowej jako utrzymanie istniejgcej
zabudowy ustugowej, realizacja nowej jako uzupetniajgcej,

= obszarach rozwoju innych funkcji jako funkcja uzupetniajgca, przy zachowaniu warunkéw
ochrony w przypadku gdy funkcjg wiodgcag jest mieszkalnictwo lub funkcja ustugowa
podlegajgca ochronie akustycznej (pod wzgledem dopuszczalnych pozioméw hatasu).
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Produkcia rolnicza i lesna - rozwoj w:

= obszarach wyznaczonych do rozwoju funkcji produkcji rolniczej - rolnicza przestrzen
produkcyjna, jako produkcja polowa z mozliwoscig wprowadzenia zabudowy rolniczej
(zagrodowej) oraz urzgdzen infrastruktury techniczne;j,

= obszarach rozwoju wielofunkcyjnego - jako zabudowa rolnicza, w tym stuzgca
prowadzeniu produkcji rolnej,

= obszarach rozwoju funkcji produkcyjnej jako funkcja uzupetniajgca, np. przetwérstwo
rolno - spozywcze, nie kolidujgca z zabudowg o kierunku zasadniczym,

= jstniejgcych obszarach lesnych - leSna przestrzen produkcyjna oraz w obszarach rolnych
w obrebie niskich klas bonitacyjnych,

= obszarach o zroznicowanej strukturze uzytkdéw rolnych, drobnych laséw, zadrzewien
i zakrzewien - zachowanie istniejgcych potaci lesnych.

Produkcija nierolnicza - rozwdéj w:

= obszarach wyznaczonych do rozwoju funkcji produkcyjnej, ustugowej, magazynéw
sktadéw - istniejgcych, wyznaczonych planami miejscowymi i planowana zwiekszona
oferta terenowa,

= obszarach o innych kierunkach rozwoju, gtéwnie w obszarach wielofunkcyjnych, jako
funkcja uzupetniajgca i dopuszczalna, pod warunkiem zachowania warunkéw ochrony
i bezpieczenstwa dla funkcji podlegajgcych ochronie akustyczne;.

Rekreacja i wypoczynek — rozwoj w:

= obszarach wyznaczonych do rozwoju funkcji rekreacji i wypoczynku — wyznaczone
planami miejscowymi, istniejagce zagospodarowanie oraz oferta terenowa na bazie
obiektow przyrodniczych - zbiornik wodny,

= obszarach rozwoju innych funkcji, gtéwnie wielofunkcyjnych, gdzie dopuszczona jest
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zagrodowa np. przeksztatcanie istniejgcych
siedlisk w zabudowe rekreacyjng, powstawanie gospodarstw agroturystycznych oraz
obiektéw rekreacji indywidualnej.

5.3. Kierunki zmian wynikajgce z audytu krajobrazowego.

Dla wojewddztwa tdédzkiego na dzieh sporzgdzania niniejszego studium nie opracowano
audytu krajobrazowego.

6. Kierunki i wskazniki dotyczagce zagospodarowania i uzytkowania terenéw, w tym
tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytagczone spod zabudowy.

6.1. Kierunki dotyczace zagospodarowania i uzytkowania terenéw, w tym tereny
przeznaczone pod zabudowe.

Wyrazem realizacji polityki przestrzennej gminy jest zidentyfikowanie w dwodch
podstawowych strefach  przestrzennych (zurbanizowanej i otwartej) obszaréw
o dominujgcych kierunkach rozwoju, przesadzajgcych o zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terendw. Przyjeta struktura funkcjonalno - przestrzenna zawiera wywazone proporcje
pomiedzy terenami zabudowanymi a strukturami przyrodniczo-krajobrazowymi, w tym
przestrzenig rolniczg i le$na.

Tab. Kierunki dotyczagce zagospodarowania i uzytkowania terenéw.

Symbol
obszaru

Kierunki rozwoju/zakres funkcjonalny

Obszary ksztattowania osadnictwa wielofunkcyjnego - o dominujgcej funkcji
RM zabudowy rolniczej i obstugi rolnictwa z dopuszczeniem zabudowy ustugowej,
produkcyjnej, motoryzacji, mieszkaniowej jednorodzinne;.
Obszary ksztattowania osadnictwa wielofunkcyjnego - o dominujgcej funkcji
MR zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i ustugowej z dopuszczeniem zabudowy
produkcyjnej, zagrodowej, obstugi rolnictwa, motoryzaciji.
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Obszar ksztaltowania centrum gminnego — administracji, ustug, w tym obiekty

UA uzytecznosci publicznej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej, produkcji
i motoryzacji, obstugi rolnictwa.
MU Obszary rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej
z dopuszczeniem zabudowy produkcyjnej i motoryzacji.
7 Obszary rozwoju zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i rolniczej w obszarach
zabytkowych.
MZ Obszar rozwoju funkcji rekreacji i wypoczynku z dopuszczeniem zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug.
ZR Obszary rozwoju funkcji rekreacji i wypoczynku.
Obszary rozwoju zabudowy ustugowej, w tym inwestycji celu publicznego z zakresu
U infrastruktury spoteczne;.
Obszary wielofunkcyjnego rozwoju gospodarczego - produkcji, skladow,
PU magazynow, transportu i motoryzaciji, obstugi rolnictwa, ustug.
Obszar wielofunkcyjnego rozwoju gospodarczego — obstugi rolnictwa, produkcji,
RP w tym produkcji rolnej, transportu i motoryzacji z dopuszczeniem ustug.
ZC Obszary cmentarzy czynnych.
R Obszary rolnicze — produkciji rolnej.
ZL Obszary lasow.
RE Obszary zréznicowanych form uzytkowania - uzytki rolne, lasy, zakrzaczenia
i zadrzewienia oraz wody powierzchniowe.
W Obszary wod s$rédladowych — rzeki oraz zbiorniki wodne (retencyjne), stawy na
fragmentach z przylegtymi terenami.
PE Obszar potencjalnej eksploatacji ztoza kopaliny oraz teren poeksploatacyjny.
U/ZR Obszar ustugowy i zagospodarowania rekreacyjnego.
WW Obszar obiektoéw i urzgdzen zaopatrzenia w wode.
EE Obszar gtéwnego punktu zasilania elektroenergetycznego (GPZ).
EG Obszar stacji redukcyjno-pomiarowej gazu.
KK Obszar kolejowy — Centralna Magistrala Kolejowa (CMK).

Przypisane do kierunkdw rozwoju symbole, identyfikujg rozmieszczenie przestrzenne
przyjetych kierunkéw rozwoju struktury funkcjonalno - przestrzennej gminy, co obrazuje
rysunek studium - Kierunki zagospodarowania przestrzennego - w skali 1 : 20 000.
Zasieg przestrzenny rozwoju przyjetych kierunkéw (wskazany na rysunku studium), nalezy
uznawac jako orientacyjny. Doprecyzowanie rozwoju przestrzennego danego kierunku
zostanie rozstrzygniete ustaleniami planu miejscowego, z uwzglednieniem szczego6towych
uwarunkowan w zakresie fizjografii terenu, stanu zabudowy i zagospodarowania, sposobu
uzytkowania, stosunkéw witasnosciowych lub potrzeb funkcjonalnych.

Wytypowanym w przestrzeni gminy obszarom o réznych kierunkach rozwoju przypisano
odrebng polityke w zakresie ich zagospodarowania i uzytkowania.

Tab. Polityka zagospodarowania przestrzennego obszaréw o réznych kierunkach rozwoju.

Polityka zagospodarowania i uzytkowania - wytyczne do okreslania w planach

- rewaloryzacja, modernizacja i uzupetnianie
istniejgcej zabudowy oraz rozwdéj nowe;j,

- koncentracja naktadajgcych sie na siebie
zréznicowanych ustug o zasiegu ogdélno-
gminnym i ponadlokalnym,

- rozwoj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

Symbol S
miejscowych
obsza- - - — g - - : -
ru Zasady i warunki rozwoju i zagospodarowania Ograniczenia w uzytkowaniu
przestrzennego i zagospodarowaniu
1 2 4
- ksztattowanie standardéw uzytkowych i - nie wskazana lokalizacja inwestycji
UA zagospodarowania centrum administracyjno - /obiektéw moggcych niekorzystnie
ustugowego osrodka gminnego, oddziatywaé na stan srodowiska.
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- dopuszczalna realizacja zabudowy produkcyjnej,
ustugowej, obstugi motoryzacji, transportu,
obstugi rolnictwa, zabudowy technicznej przy
zachowaniu standardéw wymaganych dla funkgciji
mieszkaniowej i ustug uzytecznosci publiczne;.

ksztattowanie standardéw uzytkowych i
zagospodarowania zwartych struktur pasm

- nie wskazana lokalizacja inwestycji
/obiektéw mogagcych niekorzystnie

RM zabudowy wiejskiej - rewaloryzacja, modernizacja | oddziatywaé na stan srodowiska,
i uzupetnianie istniejgcej zabudowy oraz rozwaj - obiekty produkcji zwierzecej o
nowej, wielkosci stada do 30 DJP,

- rozwoj zabudowy zagrodowej i innej zwigzanej z dopuszcza sie zachowanie
rolnictwem i jego obstugg, w tym przetworstwa istniejgcych o wielkosci powyzej 30
rolno - spozywczego oraz rozwoj gospodarki DJP,
rybackiej, - w uzasadnionych lokalizacyjnie

- rozwoj zabudowy produkcyjnej, transportu, przypadkach dopuszcza sie wzrost
obstugi motoryzacji, zabudowy technicznej, wielkosci stada, przy warunku

- rozwoj zabudowy zwigzanej z funkcjg zachowania standardéw
agroturystyki, Srodowiska zamieszkania,

- dopuszcza sie rozwéj zabudowy mieszkaniowej - w granicach Bolimowskiego Parku
jednorodzinnej i ustug, Krajobrazowego i jego otuliny oraz

- w obszarach potozonych w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu
Bolimowskiego Parku Krajobrazowego i jego Dolina Chojnatki dodatkowo
otuliny oraz we wsiach: Borszyce, Zawady, Budy obowigzujg akty prawa
Chojnackie, Ulaski, Wedrogow, Wymystéw, miejscowego dotyczace tych form
Chojnatka, Chojnata, Wola Pekoszewska, ochrony prawnej,

Turowa Wola, Franciszkéw dopuszcza sie - dziatania inwestycyjne i
zabudowe letniskowg /rekreacyjng, w tym zagospodarowanie zwigzane z
przeksztatcanie istniejgcej zabudowy na ten cel, obiektami zabytkowymi i

- lokalizacja obiektow inwentarskich oraz innych stanowiskami archeologicznymi
stuzgcych produkcji rolnej w zblizeniu do oraz ich strefami ochronnymi, a
obszardw rolniczych, takze w strefie ochrony

- zachowanie istniejgcych enklaw gruntow lesnych ekologicznej parku zabytkowego,
w uzytkowaniu lesnym oraz enklaw gruntow zgodnie z obowigzujgcymi
rolnych gleb prawnie chronionych (lllb klasa przepisami.
bonitacyjna, gleby organiczne) w uzytkowaniu
rolnym, przy uwzglednieniu pozostatych ustalen
studium,

- dgzenie do zachowania istniejgcych, realizacji
nowych obiektéw wodnych (oczek wodnych,
stawow itp.) stuzgcych m.inn. retencji wodnej.

- ksztattowanie standardow uzytkowych i - nie wskazana lokalizacja inwestycji

MR zagospodarowania zwartych struktur pasm /obiektéw mogacych niekorzystnie

zabudowy wiejskiej - rewaloryzacja, modernizacja
i uzupetnianie istniejgcej zabudowy oraz rozwoj
nowej,
rozwoj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
ustugowej, w tym obiektéw uzytecznosci
publicznej, zabudowy zwigzanej z funkcja
agroturystyki i wypoczynku jako preferowanych,
dopuszcza sie zabudowe letniskowa/rekreacyjna,
w tym przeksztatcanie istniejgcej zabudowy na
ten cel,
rozwdj zabudowy zagrodowej i obiektéw
zwigzanych z gospodarkg rolng, produkcjg
rybackg, przy zachowaniu standardéw
wymaganych dla funkcji w sgsiedztwie,
szczegOllnie srodowiska zamieszkania,
- dopuszczalny rozwéj zabudowy produkcyjnej,
obstugi motoryzaciji, transportu, obstugi rolnictwa,

oddziatywaé na stan Srodowiska,
obiekty produkcji zwierzecej o
wielkosci stada do 15 DJP,
dopuszcza sie zachowanie
istniejgcych o wielkosci powyzej 15
DJP,

w uzasadnionych lokalizacyjnie
przypadkach, dopuszcza sie wzrost
wielkosci stada, przy warunku ze
nie bedzie zaliczac sie do
przedsiewzie¢ moggcych znaczaco
oddziatywaé na Srodowisko,

w granicach Bolimowskiego Parku
Krajobrazowego i jego otuliny oraz
Obszaru Chronionego Krajobrazu
Dolina Chojnatki dodatkowo
obowigzujg akty prawa
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w tym przetwdrstwa rolno - spozywczego,
zabudowy technicznej przy zachowaniu
standardéw wymaganych dla funkcji w
sgsiedztwie, szczegdlnie srodowiska
zamieszkania,

wskazane wyznaczanie terendw koncentraciji
zabudowy okreslonej jako preferowana,
szczegolnie mieszkaniowej jednorodzinnej z
ustugami,

obiekty inwentarskie powinny by¢ lokalizowane
w zblizeniu do obszaréw rolniczych,
zachowanie istniejgcych enklaw gruntéw lesnych
w uzytkowaniu leSnym oraz enklaw gruntéw
rolnych gleb prawnie chronionych (llIb klasa
bonitacyjna, gleby organiczne) w uzytkowaniu
rolnym, przy uwzglednieniu pozostatych ustalen
studium,

dgzenie do zachowania istniejgcych oraz
realizacji nowych obiektéw wodnych (oczek
wodnych, stawow itp.) stuzgcych m.inn. retencji
wodnej.

miejscowego dotyczace tych form
ochrony prawnej,

- dziatania inwestycyjne i
zagospodarowanie zwigzane z
obiektami zabytkowymi i
stanowiskami archeologicznymi
oraz ich strefami ochronnymi, a
takze w strefie ochrony
ekologicznej parku zabytkowego,
zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.

ksztattowanie standardéw uzytkowych i

- nie wskazana lokalizacja inwestycji

MU zagospodarowania terenéw koncentraciji /obiektdw moggcych niekorzystnie
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — oddziatywaé na stan srodowiska,
rewaloryzacja, modernizacja i uzupetnianie - w granicach Bolimowskiego Parku
istniejgcej zabudowy oraz rozwdj nowej, Krajobrazowego i jego otuliny oraz

- rozwoj zabudowy ustugowej, w tym obiektéw Obszaru Chronionego Krajobrazu
uzytecznosci publicznej, Dolina Chojnatki dodatkowo

- dopuszczalny rozwdj zabudowy zwigzanej z obowigzujg akty prawa
funkcjg rekreacyjng / letniskowg oraz miejscowego dotyczace tych form
agroturystyki, ochrony prawnej.

- dopuszczalna realizacja drobnej produkciji i
obstugi rolnictwa i motoryzaciji, jako
uzupetniajgcych w ramach zabudowy ustugowe;j
czy mieszkaniowej jednorodzinnej, pod
warunkiem dotrzymania standardéw wymaganych
dla $rodowiska zamieszkania.

- ksztattowanie standardow uzytkowych i - dodatkowo obowigzujg akty prawa

Mz zagospodarowania terenéw koncentracji miejscowego dotyczace
zabudowy rekreacyjnej /letniskowej i Bolimowskiego Parku
mieszkaniowej jednorodzinnej, Krajobrazowego,

- dopuszczalny rozwdj zabudowy ustugowej, - nie dopuszcza sie lokalizacji

- dopuszczalna realizacja zabudowy zwigzanej z inwestycji /obiektdw mogacych
funkcjg agroturystyki. niekorzystnie oddziatywaé na stan

- wskazane wyznaczanie terendw koncentracji Srodowiska.
danej funkcji.

- istniejgce zespoty dworsko-parkowe do - obiekty i obszary zabytkowe -

Z zachowania i rozwoju funkcji w ramach zagospodarowanie zgodnie z
istniejgcego zagospodarowania, obowigzujgcymi przepisami,

- mozliwo$¢ wprowadzenia innych funkcji, w tym - w granicach Bolimowskiego Parku
uzupetniajacych nie kolidujgcych z wartosciami Krajobrazowego i jego otuliny oraz
zabytkowymi obiektéw. Obszaru Chronionego Krajobrazu

Dolina Chojnatki dodatkowo
obowigzujg akty prawa
miejscowego dotyczace tych form
ochrony prawnej.

- ksztattowanie standardéw uzytkowych i - dziatania inwestycyjne i

U zagospodarowania terenéw koncentracji zagospodarowanie zwigzane z

zabudowy ustugowej - rewaloryzacja,

obiektami zabytkowymi, zgodnie z
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modernizacja i uzupetnianie istniejacej zabudowy
oraz rozwdéj nowej,

- preferowana realizacja obiektoéw uzyteczno$ci
publicznej,

- dopuszczalna funkcja / zabudowa mieszkaniowa,
realizowana jako budynki mieszkalne
jednorodzinne lub funkcja mieszkalna w budynku
ustugowym.

obowigzujgcymi przepisami,

nie dopuszcza sie lokalizacji
inwestycji /obiektéw mogacych
niekorzystnie oddziatywac¢ na stan
Srodowiska,

w granicach Bolimowskiego Parku
Krajobrazowego i jego otuliny oraz
Obszaru Chronionego Krajobrazu
Dolina Chojnatki dodatkowo
obowigzujg akty prawa
miejscowego dotyczace tych form
ochrony prawne;.

- ksztattowanie standardéw uzytkowych i

dodatkowo obowigzujg akty prawa

ZR zagospodarowania terenéw koncentracji miejscowego dotyczace
zabudowy infrastruktury turystyczno-rekreacyjnej, | Bolimowskiego Parku
wypoczynkowej - rewaloryzacja, modernizacja i Krajobrazowego oraz Obszaru
uzupetnianie istniejgcej zabudowy oraz rozwoj Chronionego Krajobrazu Dolina
nowej, Chojnatki,

- realizacja zabudowy letniskowej i - nie dopuszcza sie lokalizacji
ukierunkowanej na turystyke, wypoczynek, inwestycji /obiektdw mogacych
rekreacje i rehabilitacje o znaczeniu niekorzystnie oddziatywac na stan
ponadlokalnym, srodowiska.

- dopuszczalna realizacja zabudowy ustugowe;j i
mieszkaniowej jednorodzinnej zwigzanej z
obstugg powyzszych funkcji,

- zachowanie istniejgcych enklaw gruntéw lesnych
w uzytkowaniu leSnym, przy zachowaniu
pozostatych ustalen studium.

- tereny rozwoju sfery gospodarczej - zabudowy - dopuszcza sie, w szczegélnym
produkcyjnej, transportu, motoryzaciji, obstugi przypadku, realizacje obiektéw,

PU rolnictwa, magazynow, sktadow, centr instalacji i urzgdzen stuzgcych

logistycznych, przetwérstwa rolno - spozywczego,
zabudowy technicznej itp. oraz ustug,

- realizacja odnawialnych zrédet energii, o ktérych
mowa w rozdz. 12 niniejszego studium,

- dopuszczalna realizacja budynku /lokalu
mieszkalnego jako towarzyszgcych miejscu pracy
/prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej, nie
dopuszcza sie realizacji zespotow budynkow
mieszkalnych,

- wskazane wyposazenie w rézne formy zieleni, w
tym kompozycyjnie wielopietrowej, o funkcjach
ochronnych (izolacyjnych) oraz w obiekty stuzgce
retencji wody.

gospodarowaniu odpadami, w
interpretacji zgodnie z przepisami
obowigzujgcymi, przy czym
dopuszcza sie ograniczenie
zakresu przedsiewzie¢
zaliczanych do mogacych
znaczgco oddziatywaé na
Srodowisko, zgodnie z przepisami
obowigzujgcymi, z mozliwym
zakazem ich realizacji,

powyzsze dopuszczenie dotyczy
wytgcznie obszaru potozonego
przy drodze krajowej nr 70 we wsi
Zawady, w innych obszarach nie
jest dopuszczalna realizacja
obiektéw, instalacji i urzadzen, o
ktérych mowa,

nie wskazana realizacja obiektow
uzytecznosci publicznej,
ograniczenie zakresu
przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywaé na
Srodowisko dopuszcza sie rowniez
w odniesieniu do inwestycji
realizowanych zgodnie z
kierunkiem rozwoju.

- tereny rozwoju zabudowy zwigzanej z obstugg
rolnictwa, w tym przetwdrstwa rolno —

obiekty produkcji zwierzecej o
wielkosci stada do 39 DJP,
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PR spozywczego, zabudowy produkcyjnej, w tym - w obszarze nie wskazana
produkcji rolnej, jako zabudowy preferowanej realizacja obiektéw uzytecznosci
oraz transportu, motoryzacji, magazynéw i ustug, | publicznej,

- w obszarze dopuszczalna realizacja funkciji - w granicach strefy ochrony
mieszkaniowej jako towarzyszgcej miejscu pracy /| ekologicznej parku zabytkowego,
prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej, dziatania zgodnie z przepisami

- wskazane wyposazenie w rézne formy zieleni, w obowigzujgcymi,
tym kompozycyjnie wielopietrowej, o funkcjach - prowadzona dziatalno$¢ winna
ochronnych (izolacyjnych) oraz w obiekty stuzgce | zachowywac standardy jakosci
retencji wody. srodowiska zamieszkania w

sgsiedztwie, ponadto dopuszcza
sie ograniczenie zakresu
przedsiewzie¢ zaliczanych do
mogacych znaczgco oddziatywaé
na srodowisko, zgodnie z
przepisami obowigzujgcymi, z
mozliwym zakazem ich realizaciji.

- istniejgce cmentarze do zachowania, - zagospodarowanie czesci

ZC uzupetniania i podnoszenia standardéw zabytkowych cmentarzy,
uzytkowych w zakresie ich funkcjonalnosci, podporzagdkowane wymogom

- rozwoj funkcji uzupetniajgcych zwigzanych z obowigzujgcych przepisow.
funkcjonowaniem cmentarzy.

- tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej, w tym - nie wskazane obiekty produkcji

R specjalizacji sadowniczej - dziatania zmierzajgce zwierzecej o wielkosci stada
do wzrostu (intensyfikacji) produkcji rolnej, powyzej 60 DJP,
szczegolnie w obrebie zwartych komplekséw gleb |- w granicach Bolimowskiego Parku
wysokich klas bonitacyjnych, Krajobrazowego i otuliny oraz

- ochrona, modernizacja istniejgcych systemow Obszaru Chronionego Krajobrazu
melioracyjnych, budowa nowych, Dolina Chojnatki dodatkowo

- ochrona zadrzewien i zakrzewien $rodpolnych, obowigzujg akty prawa
sprzyjajgcych ochronie gleb przed erozjg wietrzng | miejscowego dotyczace tych form
i retencji wody, ochrony prawnej,

- realizacja zbiornikéw wodnych, w tym - zagospodarowanie w granicach
retencyjnych, uje¢ wod podziemnych, stawow, stanowisk archeologicznych i ich
oczek wodnych, a takze ochrona istniejgcych stref ochronnych, a takze w strefie
stawow i oczek wodnych przed osuszaniem, ochrony ekologicznej parku
dopuszczalna produkcja rybacka, zabytkowego, zgodnie z przepisami

- realizacja zabudowy bedacej gruntami rolnymi w obowigzujgcymi,
interpretacji obowigzujgcych przepisow i - zakaz zabudowy terendéw
zabudowy zgodnie z zasadami okreslonymi dla zagrozonych ruchami masowymi i
ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej, osuwisk,

w tym rozwoju rolnictwa wielofunkcyjnego, przy - zalesienie gruntéw rolnych z
zapewnieniu dostepu do drogi publicznej, z preferencjami w sgsiedztwie
zalecanym ograniczeniem lokalizacji w obrebie istniejgcych laséw i na gruntach
zwartych kompleksow gleb wysokich klas niskich klas bonitacyjnych oraz na
bonitacyjnych, zwartych powierzchniach powyzej

- realizacja obiektow magazynowych i 0,1 ha.
przechowalniczych zwigzanych z produktami
rolnymi,

- realizacja odnawialnych zrodet energii, o ktérych
mowa w rozdz. 12 niniejszego studium.

- zachowanie i rozwdj zréznicowanych form - nie wskazane sytuowanie nowej

RE istniejgcego uzytkowania i zagospodarowania zabudowy, poza uzupetnianiem

(taki, pastwiska, grunty rolne, lasy, zadrzewienia i
zakrzewienia, wody powierzchniowe) — istotnych
dla srodowiska szeroko rozumianego,

tereny realizacji zbiornikéw retencyjnych, w tym w
ramach programu matej retencji wojewodztwa
tédzkiego o powierzchni dostosowanej do potrzeb

istniejgcej o niezbedne budynki i
obiekty, w szczegdlnych
przypadkach preferowana
zabudowa zagrodowa,

- funkcjg wiodgcg obszaru powinna
by¢ funkcja Srodowiskotworcza,
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i mozliwosci inwestycyjnych oraz przy warunku
przyrodniczego réwnowazenia ich powierzchni w
stosunku do powierzchni pozostatych sposobow
uzytkowania, z preferencjami wg. wskazan na
rysunku studium,

- dopuszczalna realizacja obiektow i urzgdzen
zwigzanych z gospodarkg wodng, gospodarkag
rybackg oraz z rekreacyjnym wykorzystaniem
stawow, zbiornikéw retencyjnych,

- dopuszcza sie zalesienia, jednak preferowane
jest wprowadzanie zakrzaczen i utrzymywanie
uzytkéw zielonych.

- w granicach Bolimowskiego Parku
Krajobrazowego i otuliny oraz
Obszaru Chronionego Krajobrazu
Dolina Chojnatki dodatkowo
obowigzujg akty prawa
miejscowego dotyczace
wymienionych form ochrony
prawnej,

- zagospodarowanie w granicach
stanowisk archeologicznych i ich
stref ochronnych, a takze w strefie
ochrony ekologicznej parku
zabytkowego, zgodnie z przepisami
obowigzujgcymi,

- zakaz zabudowy terenow
zagrozonych ruchami masowymi i
osuwisk.

ZL - tereny prowadzenia gospodarki lesnej przy - w obszarze we wsi Ulaski znajduje
réwnowazeniu ich funkcji ochronnej, sie mogita zbiorowa z 1944 r. —
przyrodniczej, klimatycznej, wszelkie dziatania w jej obrebie na

- dopuszcza sie zachowanie istniejgcych polan warunkach obowigzujgcych
lesnych, gruntéw rolnych, przepisow,

- zabudowa zwigzana z gospodarkg lesna, - zakaz zabudowy terenéw

- dopuszcza sie urzgdzenia i obiekty jak np. szlaki zagrozonych ruchami masowymi i
turystyczne zwigzane z wypoczynkiem i osuwisk,
rekreacja, ktére nie beda kolidowaty z - zagospodarowanie w granicach
gospodarkg lesng oraz nie bedzie wymagana stanowisk archeologicznych i ich
zgoda na zmiane przeznaczenia gruntow stref ochronnych, zgodnie z
le$nych na cele nielesne. obowigzujgcymi przepisami.

- wody srodlgdowe powierzchniowe: rzeki, cieki - funkcjg wiodgcg powinna byc¢

W wodne, stawy, zbiorniki retencyjne, funkcja srodowiskotworcza

- realizacja zabudowy zwigzanej z gospodarkg (ekologiczna).
wodna,

- dopuszczalna funkcja rekreacyjna i produkcji
rybackiej.

- tereny wystepowania zasobdéw ztoza kopaliny, - tereny wystepowania naturalnych

PE czesciowo wyeksploatowane, zagrozen geologicznych

- dopuszcza sie dalszg eksploatacje, rozwoj (zagrozenie ruchami masowymi),
terenéw i obszaréw gorniczych, zgodnie z osuwiska,
przepisami odrebnymi, - wymagana rekultywacja
- rekultywacja wyrobisk w kierunku lesno-wodnym istniejgcego wyrobiska.
lub lesnym z mozliwoscig rekreacyjnego
wykorzystania.
- rozw0j zabudowy ustugowe;j i rekreacyjnej, - dodatkowo obowigzujg akty prawa
U/ZR |- dopuszcza sie zagospodarowanie obszaru tylko miejscowego dotyczace

jedng funkcja,

- dopuszczalna funkcja mieszkaniowa
jednorodzinna zwigzana z obstugg powyzszych
funkciji.

Bolimowskiego Parku
Krajobrazowego.

W wyodrebnionych obszarach o réznych kierunkach rozwoju, dodatkowo dopuszcza sie
rozwdj funkcji, obiektéw i urzadzen funkcjonalnie zwigzanych i uzupetniajgcych podstawowe
kierunki rozwoju, a takze jako wspatistniejgce: zielen (szczegdlnie réznorodna), urzadzenia
rekreacyjne, drogi (zapewniajgce obstuge danego obszaru oraz zapewniajgce dostep do
innych obszaréw), stawy, zbiorniki wodne. Ponadto dopuszcza sie realizacje obiektow, sieci
i urzadzen infrastruktury technicznej, w tym energii odnawialnej, uje¢ wdéd podziemnych,
zgodnie z kierunkami rozwoju okreslonymi dla systemow infrastruktury technicznej, pod
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warunkiem, ze ich realizacja nie bedzie kolidowata z rozwojem wiodgcych kierunkow
obszaru i pozostatymi ustaleniami studium.

Na terenach potozonych w danym obszarze, a dotychczasowo zagospodarowanych
/zabudowanych, badZz planowanych do zagospodarowania /zabudowania (na podstawie
stosownych dokumentow posiadanych na dzien wejscia w zycie studium) niezgodnie
z kierunkami rozwoju okreslonymi dla danego obszaru, dopuszcza sie dodatkowo taki
kierunek rozwoju / przeznaczenie i warunki zagospodarowania, w tym w planie miejscowym,
ktére odpowiada temu zagospodarowaniu / zabudowie.

Na terenach, potozonych w danym obszarze, na ktérych w planach miejscowych
obowigzujgcych w dniu wejscia w zycie niniejszego studium okreslone sg przeznaczenia
i warunki zagospodarowania niezgodne z dopuszczonymi dla danego obszaru kierunkami
rozwoju, dopuszcza sie dodatkowo kierunek rozwoju adekwatny do tego przeznaczenia czy
warunkéw zagospodarowania.

Ustala sie, ze podziat funkcjonalno — przestrzenny wyznaczonych w studium obszarow
o roznych kierunkach rozwoju, liniami rozgraniczajgcymi tereny o réznym przeznaczeniu
i roznych zasadach zagospodarowania, zostanie dokonany na etapie sporzgdzania planu
miejscowego, przy zachowaniu zasady rozdzielenia przestrzennego funkcji, ktére sg
w stosunku do siebie kolizyjne i ucigzliwe oraz przy okresleniu warunkéw ich realizacji,
szczegdblnie pod katem zachowania standardéw $rodowiska w sgsiedztwie i warunkéw
zamieszkania.

W obszarach zabudowy moze by¢ realizowana kazda zabudowa/ funkcja, przyjeta dla
danego kierunku rozwoju, jako samodzielna zabudowa lub jako uzupetniajgca inng, w formie
samodzielnych budynkéw lub wbudowanych w obiekt o innej funkcji, szczegdtowe
rozstrzygniecia wprowadzone zostang ustaleniami planéw miejscowych.

Zaktada sie na etapie sporzgdzania planu miejscowego, pozostawienie istniejgcych gruntéw
rolnych z glebami klas bonitacyjnych prawnie chronionych (w przypadku gminy dotyczy tylko
llib klasy bonitacyjnej i gleb organicznych wystepujgcych sporadycznie w dolinie rzeki
Chojnatki) i gruntéw lesnych, wystepujgcych w obszarach o kierunku rozwoju zwigzanym
z zabudowg (najczesciej jako enklawy wsréd zabudowy), w dotychczasowym uzytkowaniu
jako tereny rolne czy lasy, co nie naruszy ustaleh niniejszego studium. W szczegdélnych
przypadkach dopuszcza sie zmiane przeznaczenia wymienionych gruntéw rolnych i gruntow
lesnych na cele nierolnicze i nielesne, po uzyskaniu zgody wtasciwych organéw na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nieleSne, zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami.

Zaktada sie, ze w wyznaczonych obszarach nie bedg lokalizowane urzgdzenia, instalacje
i obiekty z zakresu gospodarowania odpadami, w rozumieniu obowigzujgcych przepiséw (nie
dotyczy wytwarzania i magazynowania odpaddéw u wytwoércy), poza dopuszczeniem
wskazanym dla danego obszaru o symbolu PU i przy mozliwym zastosowaniu okreslonych
ograniczen oraz przy zachowaniu pozostatych ustalen studium.

6.2. Wskazniki i standardy zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
przeznaczonych pod zabudowe.

Dla obszaréw tworzgcych strukture funkcjonalno - przestrzenng gminy, przyjeto szereg
wskaznikoéw i standardéw zagospodarowania oraz uzytkowania terendw do stosowania
w ustaleniach planoéw miejscowych.

Tab. Standardy i wskazniki zagospodarowania i uzytkowania terenéw.

i%?zt;?llj Warunki i zasady zagospodarowania - wskazniki i standardy urbanistyczne
1 2
MR; RM e udziat powierzchni terenu biologicznie czynnej na dziatkach budowlanych nowo
zabudowujgcych sie minimum:
- 20% w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej,
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15% w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami,

10% w zabudowie zagrodowej,

10% w pozostatej zabudowie,

na dziatkach budowlanych o istniejgcym zainwestowaniu, udziat powierzchni
terenu biologicznie czynnej okreslany stosownie do zainwestowania,

minimalna ilo§¢ miejsc postojowych dla samochodéw w nowej zabudowie:
mieszkaniowej; ustugowej; produkcyjnej odpowiednio: 1 msc. /budynek
mieszkalny, 1msc./lokal ustugowy, 1 msc./ na kazde 1000,0 m? powierzchni
produkcyjnej,

minimalna ilo§¢ miejsc postojowych dla samochodéw w istniejgcej i pozostatej
zabudowie dostosowana do funkcji obiektdow oraz rodzaju przeznaczenia,
wysoko$¢ budynkow dla poszczegdlinych funkcji winna by¢ okreslana stosownie
do lokalnych warunkéw czy potrzeb, przy warunku nie przekraczania maksymalne;j
wysokosci 15,0 m n.p.t., a dla zabudowy produkcyjnej o charakterze wiezowym
wysokosci maksymalnej 20,0 m n.p.t.,

dachy nowych budynkéw o nachyleniu potaci dachowych do 45°,

dla budynkéw innych niz mieszkalne i ustugowe dopuszcza sie nietypowe
konstrukcje dachow np. sferyczne.

MU; MZ; UA

udziat powierzchni terenu biologicznie czynnej na dziatkach budowlanych nowo
zabudowujgcych sie minimum:

20% w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej,

15% w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami,

25% w zabudowie rekreacyjnej / letniskowej,

10% w pozostatej zabudowie,

na dziatkach budowlanych o istniejgcym zainwestowaniu udziat powierzchni
terenu biologicznie czynnej, okreslany stosownie do istniejgcego zainwestowania,
minimalna ilos¢ miejsc postojowych dla samochoddéw w nowej zabudowie:
mieszkaniowej; ustugowej odpowiednio: 1 msc. /budynek mieszkalny, 1msc./lokal
ustugowy,

minimalna ilo$¢ miejsc postojowych dla samochodéw w istniejgcej i pozostatej
zabudowie dostosowana do funkcji obiektow oraz rodzaju przeznaczenia,
wysoko$¢ budynkow dla poszczegdlnych funkcji winna by¢ okreslana stosownie
do lokalnych warunkéw czy potrzeb, przy warunku nie przekraczania maksymalnej
wysokosci 14,0 m n.p.t., a dla zabudowy ustugowej, produkcyjnej maksymailnej
wysokosci 17,0 m,

dachy nowych budynkéw o nachyleniu potaci dachowych do 45°,

dla budynkéw ustugowych np. o funkcji sportu i rekreacji dopuszcza sie nietypowe
konstrukcje dachoéw, np. sferyczne.

ZR

udziat powierzchni terenu biologicznie czynnej na dziatkach budowlanych nowo
zabudowujgcych sie minimum — 20%,

na dziatkach budowlanych o istniejgcym zainwestowaniu udziat powierzchni
terenu biologicznie czynnej okreslany stosownie do istniejgcego zainwestowania,
minimalna ilo$¢ miejsc postojowych dla samochodéw w nowej zabudowie
ustugowej - 1 msc./ lokal ustugowy,

minimalna ilo$¢ miejsc postojowych dla samochodéw w pozostatej zabudowie
dostosowana do funkcji obiektdw, dopuszcza sie nie wyznaczanie miejsc
postojowych dla samochoddw na dziatkach budowlanych o funkcji rekreacyjnej,
jezeli w terenie zostang wyznaczone miejsca postojowe dla samochodow,
pozwalajgce na bilansowanie miejsc postojowych,

wysokos$¢ budynkow dla poszczegdlinych funkcji winna by¢ okreslana stosownie
do warunkéw lokalnych czy potrzeb, przy warunku nie przekraczania maksymalnej
wysokos$ci 8,0 m n.p.t., a w uzasadnionych przypadkach maksymalnej wysokosci
12,0 m,

dachy nowych budynkéw o nachyleniu potaci dachowych do 50°.

parametry i wskazniki dostosowane do wymogow ochronnych, zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami,

minimalna ilo$¢ miejsc postojowych dla samochodéw dostosowana do funkgcji
obiektow,
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¢ maksymalna wysokos$é budynkow nie bedgcych zabytkami do 11,0 m, natomiast
obiektow zabytkowych stosownie do wymagan ochronnych, w trybie
obowigzujgcych przepisdw,

e udziat powierzchni terenu biologicznie czynnej okreslany stosownie do
istniejgcego zainwestowania.

U e udziat powierzchni terenu biologicznie czynnej na dziatkach budowlanych
okreslany indywidualnie w zaleznosci od stopnia istniejgcego zainwestowania
danego terenu,

e minimalna ilos¢ miejsc postojowych dla samochodéw dostosowana do funkg;ji
obiektéw, wskazane 1 msc./lokal ustugowy,

e wysoko$¢ budynkéw winna by¢ okreslana stosownie do warunkow lokalnych czy
potrzeb, przy warunku nie przekraczania maksymalnej wysokosci 18,0 m n. p.t. -
nie dotyczy obiektéw zabytkowych,

e dachy nowych budynkéw o nachyleniu potaci dachowych do 45° - nie dotyczy
budynkéw zabytkowych,

¢ w odniesieniu do obiektéw zabytkowych parametry i wskazniki dostosowane do
wymogow ochronnych, w trybie obowigzujgcych przepiséw,

e dla budynkoéw ustugowych np. o funkcji sportu i rekreacji dopuszcza sie nietypowe
konstrukcje dachéw, np. sferyczne.

¢ udziat powierzchni terenu biologicznie czynnej na dziatkach budowlanych

U/ZR minimum — 40%,

¢ minimalna ilo$¢ miejsc postojowych dla samochodéw: dla funkcji ustugowe; -

1 msc./lokal ustugowy, dla pozostatych funkcji dostosowana do funkcji obiektow,
dopuszcza sie nie wyznaczanie miejsc postojowych dla samochodéw na dziatkach
budowlanych o funkcji rekreacyjnej, jezeli w terenie zostang wyznaczone miejsca
postojowe dla samochodoéw, pozwalajgce na bilansowanie miejsc postojowych,

o wysokos$¢ budynkow dla poszczegdlnych funkcji winna by¢ okreslana stosownie
do warunkow lokalnych czy potrzeb, przy warunku nie przekraczania maksymainej
wysokosci 8,5 m n.p.t., a w uzasadnionych przypadkach maksymalnej wysokosci
10,0 m,

e dachy budynkéw o nachyleniu pofaci dachowych do 45°,

e udziat powierzchni terenu biologicznie czynnej na dziatkach budowlanych nowo

PU; PR zabudowujgcych sie minimum 5%, w tym wskazane minimum 2% zieleni wysokiej
izolacyjnej na styku z zabudowg z udziatem funkcji mieszkaniowe;j,

e na dziatkach budowlanych o istniejgcym zainwestowaniu udziat powierzchni
terenu biologicznie czynnej okreslany stosownie do istniejgcego
zagospodarowania,

e minimalna ilos¢ miejsc postojowych dla samochoddéw dla funkcji produkcyjnej:

10 msc./ 100 zatrudnionych, dla pozostatych funkcji dostosowana do funkcji
obiektow,

o wysokos¢ budynkow dla poszczegdlinych funkcji winna by¢ okreslana stosownie
do warunkow lokalnych czy potrzeb, przy warunku nie przekraczania maksymalnej
wysokos$ci 45,0 m n.p.t., a dla zabudowy o charakterze wiezowym wynikajgcym z
technologii produkcji, maksymalnej wysokosci do 50,0 m n.p.t.,

e dachy nowych budynkéw o nachyleniu potaci dachowych do 45°, dopuszcza sie
nietypowe konstrukcje (stosownie do charakteru obiektu), np. sferyczne.

R; RE e udziat powierzchni terenu biologicznie czynnej na dziatkach budowlanych nowo
zabudowujgcych sie minimum 15%,

o wysokos$¢ budynkow do 14,0 m n.p.t.,

e dachy nowych budynkéw o nachyleniu pofaci dachowych do 45°, dopuszcza sie
nietypowe konstrukcje (stosownie do charakteru obiektu) np. sferyczne.

Dla terendéw potozonych w granicach Bolimowskiego Parku Krajobrazowego i jego otuliny
obowigzujg, niezaleznie od powyzszych, wskazniki i standardy okreslone w aktach prawa
miejscowego odnoszacych sie do tej formy ochrony, natomiast dla obiektéw zabytkowych
obowigzujg wymogi i postepowanie wynikajgce z obowigzujgcych przepisow.
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Zaktada sie, ze okreSlone wskazniki i standardy urbanistyczne zabudowy
i zagospodarowania obszarow o roznych kierunkach rozwoju, bedg szczegoétowo
i w najbardziej optymalny sposéb ustalane w planach miejscowych po rozpoznaniu lokalnych
uwarunkowan, mozliwosci realizacyjnych, charakteru inwestycji, sasiedztwa, dlatego
przyjmuje sie za dopuszczalne ich korygowanie, na etapie planu miejscowego po
szczegotowej analizie i uzasadnieniu. Pozostate wskazniki i standardy wptywajgce na tad
przestrzenny, pozostawia sie do ustalenia na etapie sporzadzania planu miejscowego.
Wyznaczane planem miejscowym tereny z udziatem funkcji chronionych akustycznie,
powinny by¢ pod wzgledem dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku zaliczane do
rodzajéw terendw, zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami odrebnymi.

Budowa obiektow typu wieze, maszty, stupy itp. ktérych wysokos¢ wynosi 50,0 m n.p.t.
i wiecej, wymaga zgtoszenia wtasciwym organom, celem uzgodnienia lokalizacji i ustalenia
sposobu oznakowania przeszkodowego tych obiektéw, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami odrebnymi.

6.3. Tereny wylaczone spod zabudowy.

W obszarze gminy terenami, w obrebie ktérych zabudowa nie bedzie realizowana lub
dopuszcza sie jej realizacje, ale w ograniczonym zakresie i przy znacznych ograniczeniach
sa:

e obszary rolne (symbol R) — generalnie wytgczone spod zabudowy budynkami nie
wchodzacymi w skfad gruntéw rolnych, wedlug obowigzujgcych przepisow,

e obszary uzytkow rolnych, w tym uzytkéw zielonych, laséw, zakrzaczen i zadrzewien, wod
otwartych (symbol RE) — generalnie wytgczone spod nowej zabudowy, zachowuje sie
istniejgcg zabudowe z mozliwoscig jej rozwoju w niezbednym zakresie,

o obszary laséw (symbol ZL) — wytgczone spod zabudowy niezwigzanej z gospodarkg
lesna,

e pasy ochronne / strefy kontrolowane wzdiuz przebiegu sieci infrastruktury technicznej
(sieci elektroenergetyczne / sieci gazownicze) — ograniczenia w sytuowaniu zabudowy,
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi,

e strefy sanitarne do 50,0 m i do 150,0 m od granic cmentarzy czynnych — ograniczenia
i zakazy sytuowania budynkow, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,

e tereny osuwisk oraz tereny zagrozone ruchami masowymi — wytgczone spod zabudowy,
tereny powierzchniowej eksploatacji zloza kopaliny, wylgczone spod zabudowy
niezwigzanej z eksploatacja.

7. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobdéw, ochrony przyrody
i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

Ochrona srodowiska jest warunkiem koniecznym zréwnowazonego rozwoju gminy, bez
ktérego zadne inne cele nie zostang osiggniete. Uznaje sie za priorytetowe dziatania
w zakresie ochrony i ksztattowania poszczegdlnych elementéw srodowiska i krajobrazu
kulturowego. Jako podstawowe zatozenie polityki w tym zakresie przyjeto, ze wszelkie
zainwestowanie realizowane bedzie zgodnie z obowigzujgcym ustawodawstwem w zakresie
ochrony $rodowiska oraz z wykorzystaniem najnowszych i najlepszych technologii
w zakresie ograniczania ucigzliwosci.

7.1. Obszary oraz zasady ochrony zasobo6w i waloréw przyrodniczych.

Na terenie gminy ochrona obszarow o wysokich walorach przyrodniczo-krajobrazowych
odbywa sie poprzez ustanowione formy ochrony prawne;.

Ochrong prawng na podstawie ustawy o ochronie przyrody objeta jest zachodnia i fragment
Ssrodkowej czesci obszaru gminy. Zachodnia czeS¢ objeta jest granicami Bolimowskiego
Parku Krajobrazowego wraz z otuling odlegtg od jego zewnetrznych i wewnetrznych granic
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0 200,0 m. Srodkowa cze$é obszaru gminy objeta jest granicami Obszaru Chronionego
Krajobrazu Dolina Chojnatki.

Bolimowski Park Krajobrazowy wraz z otuling.

Bolimowski Park Krajobrazowy zostat powotany Uchwatg Nr XIV/93/86 Wojewddzkiej Rady
Narodowe] w Skierniewicach z dnia 26.09.1986 roku. Obejmuje obszar o powierzchni
13245,08 ha wraz z otuling, obejmujgc swymi granicami czesci gmin: Wiskitki, Puszcza
Marianska, Boliméw, Nieboréw, Nowy Kaweczyn, Kowiesy, Skierniewice i czes¢ miasta
Skierniewice. W jego granicach znajdujg sie cate lub czesci wsi gminy Kowiesy: Lisna
(czesé), Chetmce (cata), Paplin (wieksza cze$¢), Jeruzal (wieksza czesc), Wolka Jeruzalska
(czest), Pekoszew (czes¢), Wola Pekoszewska (fragment pétnocnej czesci).

Bolimowski  Park  Krajobrazowy utworzono celem zachowania, popularyzaciji
i upowszechnienia wartosci przyrodniczych, kulturowych i krajobrazowych w warunkach
racjonalnego gospodarowania.

Gtéwne cele ochrony przyrody Bolimowskiego Parku Krajobrazowego:
ochrona zasobow abiotycznych i ekosystemow wodnych,

ochrona siedlisk przyrodniczych, w tym zbiorowisk wodnych,
ochrona gatunkow roslin i grzybdéw oraz ich siedlisk,

ochrona gatunkéw zwierzat i ich siedlisk,

ochrona krajobrazu,

ochrona wartosci kulturowej.

Bolimowski Park Krajobrazowy wraz z otuling posiada plan ochrony ustanowiony
Rozporzadzeniem Nr 4/2008 Wojewody todzkiego z dnia 27 lutego 2008 r. w sprawie
ustanowienia planu ochrony Bolimowskiego Parku Krajobrazowego. Plan obowigzuje do
2027 roku.

Obszar Chronioneqgo Krajobrazu Dolina Chojnatki.

Obszar Chronionego Krajobrazu Dolina Chojnatki zostat powotany Rozporzadzeniem
Wojewody tédzkiego Nr 4/2009 z dnia 24 marca 2009r dla ochrony doliny Chojnatki poza
granicami Bolimowskiego Parku Krajobrazowego. Aktualnie aktem prawnym obowigzujgcym
dla Obszaru Chronionego Krajobrazu Dolina Chojnatki jest Uchwata Nr XXX/612/12 Sejmiku
Wojewddztwa todzkiego z dnia 18 grudnia 2012 roku w sprawie Obszaru Chronionego
Krajobrazu Dolina Chojnatki. Ta forma ochrony prawnej ma na celu ochrone doliny rzeki
Chojnatki i obejmuje tereny chronione ze wzgledu na wyrdzniajgcy sie krajobraz
o zréznicowanych ekosystemach, petnigce funkcje korytarzy ekologicznych. Ochrona
wystepujacych w granicach obszaru ekosystemow ma na celu zachowanie ich trwatosci oraz
zachowanie bioréznorodnosci.

Na terenie gminy ochrong prawng objete zostaty pomniki przyrody:

= pomnik przyrody nieozywionej — gtaz narzutowy z piaskowca pochodzgcy z okresu
lgdolodu skandynawskiego we wsi Zawady,

= pomniki przyrody ozywionej w ilosci 17 sztuk, rosngce w parkach dworskich we wsiach:
Wola Pekoszewska, Turowa Wola, Lisna, Paplin.

Gtéwnym celem ochrony jest zachowanie, ochrona przed zniszczeniem, w tym przed
oddziatywaniem czynnikdw majgcych negatywny wptyw na ich wartosci przyrodnicze.

Fragmenty wsi Lisna (fragm. dziatek ewid. o nr: 39/1, 48/2, 54/4, 55, 56, 57, 62), potozone
w granicach Bolimowskiego Parku Krajobrazowego, planowane sg do objecia ochrong
w formie rezerwatu geologicznego - przyrody nieozywionej ,Wawozy w Lisnej”, ze wzgledu
na unikalny dla srodkowej Polski zespdt wawozéw z predyspozycjami do kolejnych form
erozji wgwozowe;.

Fragment obszaru wsi Chetmce, w granicach Bolimowskiego Parku Krajobrazowego,
planowany jest do objecia ochrong jako rezerwat geologiczny - krajobrazowy ,Formy
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polodowcowe w Chetmcach”, ze wzgledu na zréznicowanie morfologiczne rzezby terenu
i rozlegty panoramiczny widok na Puszcze Bolimowska.

Zaréwno jedna jak i druga forma ochrony wymaga jeszcze gtebokich analiz, badan
geologicznych i szczegbtowego rozpoznania zarobwno w zakresie celu i niezbednej ochrony
oraz okreslenia granic, poniewaz wyznaczony zasieg jest orientacyjny. Do czasu powotania
prawnych form ochrony tych terendow, wskazane sg dziatania ochronne majgce na celu
dazenie do ograniczenia wprowadzenia innych form uzytkowania terendw, poza istniejgcymi.

Gtéwnym kierunkiem dziatah planistycznych odnoszacych sie do srodowiska przyrodniczego
jest jego ochrona i zachowanie w jak najlepszym stanie dla przysziych pokolen.

Ustala sie system przyrodniczy gminy oparty o gtdwne bazy zasilajgce i ciggi ekologiczne,
jakimi sg: duze kompleksy leSne w pothocno-zachodniej i potnocno-wschodniej czesci gminy
oraz dolina rzeki Chojnatki z licznymi ptatami laséw, zadrzewieh i zakrzewien, a takze tereny
rolnicze. Dolina rzeki Chojnatki oraz lasy to obszary kluczowe z punktu widzenia wartosci
przyrodniczych i bioréznorodnosci. Doliny rzeczne stanowig Kkorytarze ekologiczne
umozliwiajgce migracje gatunkéw oraz gendw, podobnie lasy z cennymi zbiorowiskami
roslinnymi charakteryzujg sie najwyzsza réznorodnoscig i liczebnoscig wystepujgcych
gatunkéw.

Wprowadza sie nastepujgce zasady ochrony waloréw i zasobdw przyrody:

o ksztattowanie spoéjnego i ciggtego systemu przyrodniczego wzdtuz doliny rzeki Chojnatki
W powigzaniu z terenami lesnymi i terenami otwartymi poprzez zachowanie
wartosciowych przyrodniczo i krajobrazowo terenéw oraz ich ochrone przed
zagospodarowaniem, ktére zaktocitoby funkcjonowanie systemu,

e ograniczanie zmiany sposobu uzytkowania gruntéw rolnych o relatywnie wysokim
potencjale produkcyjnym, obejmujacych zwarte kompleksy gleb Illb i IV klas
bonitacyjnych,

e zwiekszenie lesistosci obszaru gminy poprzez zalesianie gruntéw najstabszych klas
bonitacyjnych, malto przydatnych dla gospodarki rolnej, rekultywacje terenow
poeksploatacyjnych w kierunku lesnym Ilub wodno-leSnym oraz ograniczenie
przeznaczania gruntéw lednych na cele nielesne, wytgcznie do szczegdlnych
przypadkéw i w niezbednym zakresie,

e obowigzek uwzgledniania celow ochrony zasobéw  Bolimowskiego  Parku
Krajobrazowego, ustanowionych w aktach prawa miejscowego dotyczacych tej formy
ochrony, przy sporzadzaniu planéw miejscowych dla terenéw potozonych w jego
granicach, w tym:

- zachowanie i ochrona zasobdw abiotycznych jak zréznicowane formy rzezby terenu
oraz zachowanie i podnoszenie odpornosci ekosystemow wodnych,

- utrzymanie i podnoszenie réznorodnosci cennych siedlisk przyrodniczych i ich
mozaikowatego uktadu przestrzennego,

- zachowanie zwartych kompleksoéw lesnych o zréznicowanym sktadzie zbiorowisk
leSnych oraz zachowanie i poprawa waloréw przyrodniczo - krajobrazowych
srédlesnych polan,

- zapewnienie warunkéw siedliskowych chronionym i rzadkim gatunkom zaréwno flory
jak i fauny i umozliwianie im migracji poprzez wiasciwe ksztattowanie ciggtosci
systeméw ekologicznych - korytarzy ekologicznych,

- zachowanie i ksztaltowanie regionalnych cech fizjonomii krajobrazu zwigzanych
Z dotychczasowymi sposobami gospodarowania,

- W przeznaczeniu terendw nalezy stosowac zasade takiego ksztattowania przestrzeni,
ktora zachowa i podniesie istniejgce wartosci przyrodnicze, kulturowe, krajobrazowe,

- wyeliminowanie przedsiewzie¢, ktére mogtyby stanowié¢ ucigzliwos¢ i oddziatywaé
niekorzystnie na $rodowisko przyrodnicze,

e respektowanie zasad ochrony srodowiska przyrodniczego i krajobrazu oraz zakazow
i ograniczen przy zagospodarowaniu terendw potozonych w granicach Obszaru
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Chronionego Krajobrazu Dolina Chojnatki, wynikajgcych z ustaleh prawa miejscowego
odnoszgcego sie do tej formy ochrony prawne;j,

e odnowienie oznakowania szlakow turystycznych wraz z uzupetnieniem systemu
informaciji turystyczno-przyrodniczej,

e wprowadzanie terenow zadrzewionych, zaréwno szpalerowych wzdtuz drég, ciekow
wodnych i na miedzach oraz kepowych np. w obnizeniach terenowych, na bezlesnych
obszarach uzytkowanych rolniczo, na ktérych przewazajg gleby wysokich klas
bonitacyjnych, co pozwoli na zwiekszenie walorow krajobrazowych i przeciwdziatanie
erozji gleb, zwlaszcza w terenach Bolimowskiego Parku Krajobrazowego, jak rowniez
w potudniowej i potnocnej czesci obszaru gminy,

e zachowanie lub prowadzenie obudowy biologicznej wdéd powierzchniowych, zachowanie
wilgotnych siedlisk, zwiekszenie powierzchni wodnej poprzez odbudowe i budowe matej
retencji oraz retencjonowanie czystych wod opadowych i wykorzystanie ich do
nawadniania terendw biologicznie czynnych, zapewnienie naturalnych warunkow
Srodowiska, szczegdlnie wodnego,

e zagospodarowanie obszaréw wskazanych do zainwestowania, nie powinno naruszac
stabilnosci cennych ekosysteméw oraz funkcjonowania podstawowych proceséw
przyrodniczych,

e ochrona bioréznorodnosci, polegajgca na dazeniu do poprawy stanu réznorodnosci
biologicznej i powigzaniu jej ochrony z rozwojem spoteczno - gospodarczym, w tym
dagzenie do wprowadzania stref ekotonowych pomiedzy obiektami przyrodniczymi
a terenami zainwestowanymi,

e wprowadzanie do terenéw zabudowy form zieleni kompozycyjnie wielopietrowej
i wielogatunkowej tzw. zielonej infrastruktury o funkcjach biologicznych, hydrologicznych,
klimatycznych.

7.2. Zasady ochrony krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego.

Zagospodarowanie przestrzenne obszaru gminy, wymaga zidentyfikowania wptywu

poszczegodlnych form zagospodarowania na krajobraz, w tym krajobraz kulturowy.

Ochrong obejmuje sie nie tylko obszary uznane za cenne krajobrazowo, te sg na ogét objete

prawng formg ochrony przyrody jak Bolimowski Park Krajobrazowy czy Obszar Chronionego

Krajobrazu Dolina Chojnatki, ale i lokalne krajobrazy majgce wptyw na jako$¢ zamieszkania.

Szczegblne znaczenie ma ochrona krajobrazu kulturowego stanowigcego element

dziedzictwa kulturowego gminy.

Polityke w zakresie ochrony krajobrazu, w tym kulturowego odnosi sie do catego obszaru

gminy i ustala sie podstawowe zasady ochrony:

e zachowanie i dgzenie do poprawy stanu historycznych form zabudowy wiejskiej, jak
zespoty dworsko-parkowe oraz obiektéw zabytkowych wraz z ich otoczeniem,

e zachowanie licznych elementéw krajobrazu kulturowego jak: kapliczki, krzyze
przydrozne,

e respektowanie w zagospodarowaniu przestrzennym wymogéw prawnych form ochrony
przyrody, ktére odnoszg sie do ochrony wartosci i zasobdéw krajobrazowych oraz zasad
ksztattowania krajobrazu,

e ograniczenie rozpraszania zabudowy poprzez wskazanie terendéw jej rozwoju
w granicach wyksztatconych juz tradycyjnie pasm zabudowy, skupisk zabudowy lub
w ich sgsiedztwie, przy zachowaniu walorow i charakteru krajobrazu wiejskiego, w tym
W postaci przestrzeni rolniczej,

e wzmocnienie cech krajobrazu, poprzez zachowanie gtéwnych form uksztattowania terenu
i obiektdw przyrodniczych oraz ich ochrone,

e stosowanie w budownictwie form zabudowy i materiatbw nawigzujacych do
wyksztatconych form zabudowy lokalnej, historycznej oraz stosowania stonowanej
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kolorystyki elewacji i dachéw budynkdéw, szczegolnie w obszarze Bolimowskiego Parku
Krajobrazowego gdzie preferowane sg kolory — biel i brgz,

ksztattowanie wyraznych granic na styku réznych form zagospodarowania i uzytkowania
terenow, szczegdlnie rozgraniczenie przestrzeni lesnych i rolniczych od zabudowy,
harmonijne wkomponowanie w krajobraz naziemnych elementéw infrastruktury
technicznej,

wykorzystanie réznorodnych form zieleni jako istotnego elementu ksztattowania
osadnictwa wiejskiego oraz oprawy estetycznej zabudowy na poszczegolnych dziatkach
budowlanych, w tym na obszarach aktywnos$ci gospodarcze;j.

7.3. Zasady ochrony wéd powierzchniowych i podziemnych.

Ochrona wod powierzchniowych i podziemnych realizowana jest cze$ciowo poprzez zasady
i wymogi ochrony wprowadzone prawnymi formami ochrony przyrody, szczegdlnie dotyczy
zachowania i ochrony warunkow siedliskowych wilgotnych zbiorowisk roslinnych.

Ponadto wskazuje sie na potrzebe dgzenia do:

zachowania zasobow i zapewnienie wysokiej jakosci wod,

przeciwdziatania zanieczyszczeniom wod powierzchniowych i podziemnych ze zrédet
rolniczych, komunalnych i przemystowych poprzez budowe systeméw kanalizacji
sanitarnej i lokalnych systemow kanalizacji deszczowej, natomiast dopuszcza sie
stosowanie urzgdzen indywidualnego gromadzenia i oczyszczania $ciekow, zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami,

eliminacji sptywu zanieczyszczonych wod opadowych z terenéw utwardzonych wprost do
gruntu, a posrednio do wadd,

retencjonowania czystych woéd opadowych w obrebie terenéw zainwestowania
i wykorzystywanie ich do nawadniania zieleni przydomowej, zieleni izolacyjnej, pdl itp.,
osiggniecia optymalnej retencyjnosci obszaru gminy zachowujgc m.in. wszelkie tereny
podmokte, uzytki zielone, cieki wodne, zbiorniki wodne, wdrazanie metod
retencjonowania wody w rolnictwie i w zabudowie,

budowy zbiornikéw retencyjnych w ramach programu matej retencji w wojewddztwie
tédzkim we wsiach: Wola Pekoszewska, Turowa Wola, Budy Chojnackie, Chojnata,
Nowy Wylezin, dopuszcza sie w innych jednostkach osadniczych,

odtworzenia dawnych oczek wodnych i stawdw, szczegdlnie w terenach rolnych
i lesnych, jak réwniez dgzenie do powiekszania istniejgcych stawdw, budowy nowych,
pozostawienia naturalnych koryt ciekdw wodnych, z zakazem zmiany ich przebiegu
i struktury np. podciecia w brzegach, wyptycenia i przegtebienia oraz zapewnienie
swobodnego ich przeptywu,

zachowania stref buforowych wzdtuz ciekbw wodnych poprzez utrzymanie struktur
roslinnych nadwodnych,

ochrony przed nieuzasadnionym zainwestowaniem zwartych terendéw zadrzewien
i zakrzaczen,

ochrony przed przeksztatceniami i degradacjg terendw zmeliorowanych, szczegdlnie
systemem rowow odwadniajgco - nawadniajgcych,

ograniczania zmiany dotychczasowego sposobu uzytkowania terenéw zmeliorowanych
na cele nierolnicze, natomiast w sytuacji zmiany uwzglednia¢ utrzymanie Iub
przebudowe istniejgcych urzadzen melioracyjnych przy zapewnieniu wtasciwego sptywu
i przeptywu wod w urzadzeniach melioracji szczegotowych,

lokalizowania obiektéw mogacych wptywac na zanieczyszczenie wod, w dostosowaniu
do struktur hydrogeologicznych i ich stopnia izolacji od wptywoéw zanieczyszczen
z powierzchni ziemi, co dotyczy gtéwnie fragmentéw potudniowo-wschodniej czesci
obszaru gminy,

ograniczania sptywdw zanieczyszczen powierzchniowych z pol, wprowadzajgc program
edukacji ekologicznej rolnikow.
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7. 4. Ochrona udokumentowanych zté6z kopalin.

Polityka ochrony udokumentowanych ztéz kopalin ma wspomodc ich ochrone wynikajgca

z obowigzujgcych przepisow. Ztoza podlegajg ochronie polegajgcej na racjonalnym

gospodarowaniu ich zasobami oraz kompleksowemu ich wykorzystaniu. Eksploatacja

powinna by¢ prowadzona zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i warunkami koncesiji.

Perspektywy eksploatacji naturalnych zt6z kopalin na terenie gminy sg ograniczone. Wynika

to z niewielkiej réznorodnosci wystepujgcych kopalin  jak i niewielkiej ilosci

udokumentowanych zt6z.

W obszarze gminy zarejestrowano:

- udokumentowane ztoze kopaliny (kruszywo naturalne - piasek) Paplin 2 we wsi Paplin
0 zasobach 291 tys. ton,

- wykreslone ztoze Paplin | - wystepujgce w bezposrednim sagsiedztwie ztoza Paplin 2,

- wybilansowane ztoze Paplin Il - wystepujgce w sgsiedztwie powyzszych z6z.

Obszar wymienionych trzech zt6z zajmuje powierzchnie 3,68 ha. W ramach udzielonej
w 2004 roku koncesji ha wydobywanie kopaliny - kruszywa naturalnego (piasku) ze ztoza
Paplin | - wyeksploatowano 132629,5 t kopaliny. W 2007 roku zaniechano eksploataciji
pozostawiajgc w ztozu zasoby geologiczne w ilosci 523186,9 t, nalezgce do strat
pozaeksploatacyjnych (zgodnie z PZZ) - w ilosci 257449,2 t. Pozostata czes¢ zasobdw
w ilosci 265737,7 t stanowi w wiekszosci ztoze zawodnione, drobnoziarniste, ktorego
eksploatacja na dzien obecny dla witasciciela nie ma ekonomicznego uzasadnienia.
W pazdzierniku 2007 roku zostata wydana przez Marszatka Wojewddztwa todzkiego
decyzja o wygasnieciu koncesiji, jednoczesnie o zniesieniu obszaru i terenu goérniczego
0 nazwie Paplin I.

Aktualnie na terenie gminy nie wystepujg obszary i tereny goérnicze.

Prowadzono ponadto poszukiwania piaskdw w rejonie miejscowosci Kowiesy, ktore okazaty

sie negatywne, podobnie jak poszukiwania itdbw warwowych w okolicy Woli Pekoszewskiej.

Zakfada sie:

- ochrone ztoza Paplin 2 przed zainwestowaniem niezwigzanym z eksploatacjg kopaliny,

- rekultywacje wyrobiska kruszywa Paplin | i Paplin Il w kierunku lesnym, lesno-wodnym lub
wodnym,

- ewentualne wznowienie eksploatacji ztoza w stosunku do ktérego zaniechano eksploataciji.

W obszarze gminy dopuszcza sie poszukiwanie, rozpoznawanie i ewentualnie eksploatacje
ztdz kopalin, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Obszarami ewentualnych ograniczen dla
wymienionych dziatar sg obszary ochrony srodowiska (szczegdlnie prawne formy ochrony),
dziedzictwa kulturowego, rozwoju zainwestowania, w odniesieniu do ktérych niezbedna jest
analiza uwarunkowan przestrzennych dotyczgcych potencjalnej dziatalnosci wydobywcze;j
(gbrniczej), na etapie wydawania opinii i uzgodnien zgodnie z przepisami odrebnymi.
W sytuacji udokumentowania nowych zt6z kopalin wymagane bedzie ich uwzglednienie
w polityce przestrzennej gminy, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Nie wyznacza sie obszaréw zt6z geologicznych wymagajgcych wyznaczenia filarow
ochronnych, jak réwniez nie wyznacza sie terenéw gorniczych.

7.5. Ochrona gleb i powierzchni ziemi.

Gtéwnym celem ochrony gleb i powierzchni ziemi jest ich ochrona przed zanieczyszczeniem

(co najmniej na poziomie dopuszczalnym, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami)

i nadmiernym przeksztatceniem powierzchni ziemi.

Ponadto wskazuje sie na potrzebe dagzenia do:

e utrzymania znacznych powierzchni obszaréw biologicznie czynnych, chronigcych gleby
przed erozjg i zmiang stosunkéw wodnych,

e wprowadzania pasow zieleni kompozycyjnie wielopietrowej i zimozielonej wzdtuz drog,
w celu ochrony przed zanieczyszczeniem komunikacyjnym,
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e wprowadzania pasow zieleni izolacyjnej na styku terendw rolnych i terenéw produkcyjno -
ustugowych,

¢ wyeliminowania splywu zanieczyszczonych wéd opadowych z terenéw utwardzonych
wprost do gruntu,

e dgzenie do przeciwdziatania przeksztatceniom naturalnego uksztattowania powierzchni
ziemi,

¢ rekultywacji terenéw poeksploatacyjnych,

e ochrony terendéw naturalnych zagrozen geologicznych przed zabudowg oraz dgzenie do
wprowadzania form uzytkowania wptywajgcych stabilizujgco jak: zadarnienia,
zakrzewienia.

7. 6. Ochrona powietrza.

W celu ochrony powietrza wskazuje sie na potrzebe dagzenia do:

e stosowania nisko lub  bezemisyjnych zrodet ciepta z preferencjg dla czynnikow
grzewczych, takich jak: gaz, olej opatowy lekki, energia elektryczna, energia odnawialna,
ze szczegolnym naciskiem na energie odnawialng jak np.: instalacje fotowoltaiczne,
energia z gruntu i wod gruntowych,

e wprowadzania zieleni izolacyjnej, posiadajgcej zdolnosci oczyszczania powietrza, w tym
redukcji dwutlenku wegla, do terenéw dziatalnosci gospodarczej, celem minimalizowania
ewentualnie negatywnego oddziatywania dziatalnosci na otoczenie i klimat lokalny,

e rozwoju dziatalnosci gospodarczej z zastosowaniem wysokich technologii,

e ograniczania wprowadzania przedsiewzieC moggcych negatywnie wptywaC¢ na stan
powietrza,

e zwiekszania udziatu zielonej infrastruktury w terenach osadnictwa wiejskiego, celem
redukcji dwutlenku wegla oraz przeciwdziatania nadmiernej koncentracji zabudowy,

e zwiekszania powierzchni zalesionej i zadrzewionej,

e wprowadzania pasow zieleni kompozycyjnie wielopigtrowej i zimozielonej wzdtuz drog,
w celu ochrony przed zanieczyszczeniem komunikacyjnym.

7. 7. Adaptacja do zmian klimatu.

Pomiedzy zagospodarowaniem przestrzennym a zmianami klimatu oraz koniecznoscig
adaptacji do zmian klimatu wystepuje sprzezenie zwrotne. Polityka w zakresie zasad
ochrony sktadowych $rodowiska ukierunkowana jest miedzy innymi na problematyke zmian
klimatu i adaptacji do tych zmian.

Ponadto w celu poprawy warunkéw bioklimatycznych i klimatu lokalnego przyjmuje sie

dazenie do:

e ksztattowania  zabudowy =z udziatem zieleni opartej o rodzime gatunki (zgodne
z potencjalnymi siedliskami), petnigcej funkcje przyrodniczg, klimatyczng, estetyczng
i ochronng, celem m.inn. oczyszczania powietrza, retencji wody, mityzacji i adaptacji do
skutkow zmian klimatu, retencji wéd opadowych,

e tworzenia warunkoéw dla bioréznorodnosci poprzez przeciwdziatanie fragmentaryzaciji
systemu przyrodniczego obszaru gminy, eliminacje barier ekologicznych, ochrone
lokalnych korytarzy ekologicznych, prowadzenie racjonalnej gospodarki lesnej w lasach,
stanowigcych ostoje bioré6znorodnosci,

e przywracania i podnoszenia funkcji przyrodniczej obszaréw poprzez rozbudowe,
odtwarzanie zadrzewien i zakrzewien $rodpolnych, odtwarzanie i powigkszanie stawow
i oczek wodnych, renaturalizacje bezimiennych ciekdw wodnych, ochrone lub odtworzenie
obudowy biologicznej ciekéw naturalnych,

e rozwoju sieci zbiornikow matej retenciji,

e promowania systeméw matej retencji w pasach drogowych (rowy retencyjne wzdtuz
drég) celem adaptacji do zwiekszonej czestotliwosci wystepowania opadéw nawalnych,

¢ niedopuszczenia do powstawania ucigzliwych Zzrodet zanieczyszczenia srodowiska,
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e ksztaltowania pasm zieleni przydroznej i na dziatkach budowlanych w strukture
sprzyjajacg przyspieszonej predkosci wiatru,

o ksztattowania rolnictwa energetycznie zréwnowazonego poprzez wykorzystanie rozwoju
technicznego do rownowazenia potrzeb ochrony srodowiska i zasobow naturalnych
z rosngcymi celami produkcyjnymi oraz wspieranie rozpowszechniania nowych zrodet
energii (odnawialnej) w gospodarstwach rolnych na witasne cele (np. mikrobiogazownie,
instalacje fotowoltaiczne, itp.), przy zachowaniu obowigzujgcych przepisow.

7. 8. Ochrona przed hatasem, polem elektromagnetycznym oraz strefy ochronne.

Ochrona przed hatasem polegajgca na dotrzymaniu standardéw stanu akustycznego

srodowiska, podlegajgcego ochronie akustycznej powinna sprowadzac sie do:

e sytuowania obiektdow w stosunku do drég oraz obszaru kolejowego, zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami, natomiast w przypadku sytuowania budynkéw mieszkalnych
i zwigzanych z pobytem dzieci i mtodziezy pod uwage winny byé brane oprécz
obowigzujgcych przepiséw takze uwarunkowania wynikajgce z natezenia ruchu
komunikacyjnego,

e utrzymania oraz realizacji szpalerow drzew i zieleni przydroznej o zréznicowanym sktadzie
gatunkowym z udziatem zieleni zimozielonej oraz kompozycyjnie wielopietrowej,

e stosowania w budynkach mieszkalnych i innych podlegajgcych ochronie akustycznej
rozwigzan technicznych ograniczajgcych przenikanie hatasu, w sytuacji braku innych
mozliwosci dotrzymania poziomu hatasu, na poziomie co najmniej dopuszczalnym,

¢ |okalizowania emitorow hatasu w stosunku do zabudowy chronionej, w sposéb
pozwalajacy na dotrzymanie standardéw akustycznych,

o wykorzystania rozwigzan technicznych, pozwalajgcych na ograniczanie rozprzestrzeniania
sie ucigzliwosci akustycznych,

¢ kwalifikowania, na etapie sporzadzania planu miejscowego, terenéw chronionych pod
wzgledem dopuszczalnego poziomu hatasu (chronionych akustycznie) do rodzajéw
terenéw, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Ochrona przed oddziatywaniem pol elektromagnetycznych powinna polegac¢ na:

e ograniczeniu sytuowania obiektéw budowlanych w pasach ochronnych napowietrznych linii
elektroenergetycznych wysokiego napiecia 110 kV, w tym sytuowania pomieszczeh na
pobyt ludzi, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami branzowymi (wskazana
szerokos¢ 36,0 m) - do ustalenia na etapie sporzadzania planu miejscowego,

e ograniczeniu sytuowania obiektow budowlanych w pasach ochronnych napowietrznych linii
elektroenergetycznych $redniego napiecia 15 kV, w tym sytuowania pomieszczen
z przeznaczeniem na pobyt ludzi, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami
branzowymi (wskazana szeroko$¢ 15,0 m) - do ustalenia na etapie sporzgdzania planu
miejscowego,

e dgzeniu do przebudowy, szczegdlnie w terenach zabudowy mieszkaniowej, linii
napowietrznych 15 kV na podziemne,

o strefy oddziatywania anten sektorowych stacji bazowych telefonii komaérkowej nie obejmujg
obszaréw przebywania ludzi (wg. danych technicznych i $rodowiskowych dotyczgcych
stacji).

Na terenie gminy zlokalizowane sg dwa cmentarze parafialne czynne we wsi Chojnata
i Jeruzal, od ktérych obowigzujg strefy sanitarne do 50,0 m i do 150,0 m, zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami. Minimalna odlegtos¢ budynkow (mieszkalnych, zbiorowego
zywienia itd.), o ktérych mowa w przepisach obowigzujgcych, to 50,0 m od granic cmentarza
pod warunkiem, ze budynki korzystajgce z wody sg podtgczone do sieci wodociggowe.
Ograniczenia, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, dotyczg rowniez sytuowania studzien,
zrédet i strumieni, stuzgcych do czerpania wody do picia i potrzeb gospodarczych.
Szczegotowe rozwigzania wraz z wyznaczeniem stosownych stref do ustalenia na etapie
sporzgdzania planu miejscowego.
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Przez teren gminy przebiegajg gazociggi wysokiego cisnienia - 150, 250, 400 DN, od ktorych
obowigzujg strefy kontrolowane z ograniczeniami w ich zagospodarowaniu, zgodnie
Z przepisami obowigzujgcymi. Gazocigg wysokiego cisnienia DN 250 jest wylgczony
Z eksploatacji zgodnie z protokotem nr 1 z dnia 22.08.2001 r. dla odcinka ZZU Grodzisk
Mazowiecki — ZZU Wedrogdw oraz z protokotem z dnia 07.08.2007 r. dla odcinka
Chrzczonowice — ZZU Leopoldéw. Szczegdtowy przebieg gazociggdéw i okreslenie od nich
stref kontrolowanych stosownie do planowanego przeznaczenia terenéw (funkcji) do
ustalenia, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, nha etapie sporzadzania planu
miejscowego.

7. 9. Nadzwyczajne zagrozenia.

W celu poprawy bezpieczehstwa ludnosci i mienia nalezy dgzy¢ do:

e unikania lokalizacji zaktadéw duzego lub zwiekszonego ryzyka wystgpienia powaznej
awarii przemystowej, natomiast w przypadku lokalizacji takich zaktadéw, nalezy dgzy¢ do
wyboru usytuowania minimalizujgcego skutki ewentualnej awarii dla innych form
zagospodarowania w sgsiedztwie, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,

o postepowania w sytuacji zamierzeh realizacyjnych w przedmiotowym zakresie (lokalizacji
obiektow zwiekszonego lub duzego ryzyka wystgpienia powaznej awarii) lub sytuowania
obiektéw budowlanych w stosunku do tych obiektéw lub w stosunku do gazociggéw
wysokiego cisnienia, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,

¢ unikania lokalizowania obiektéw z udziatem duzej liczby oséb w sagsiedztwie powyzszych
obiektow.

8. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspotczesnej.

Obszary i obiekty wpisane do rejestru zabytkéw objete sg rygorami prawnymi, wynikajgcymi
Z przepisow odrebnych. W odniesieniu do tych obiektow obowigzuje priorytet wymagan
konserwatorskich nad uwarunkowaniami wynikajgcymi z dziatah inwestycyjnych. Sposréd
najwazniejszych celdéw i kierunkow dziatan jakie wytycza potrzeba ochrony dziedzictwa
kulturowego wymienic nalezy:

1) bezwzgledng ochrone obiektéw i obszaréw zabytkowych wpisanych do rejestru zabytkow
wedtug ponizszego wykazu:

o kosciét p.w. $w. Marcina (wies Chojnata) - wpisany do rejestru zabytkédw na mocy
decyzji nr 529-X11-15 z dnia 08.04.1950 oraz 274/204 z 29.12.1967 roku. - kosciot
murowany o cechach gotyku mazowieckiego,

e dzwonnica (wies Chojnata) — wpisana do rejestru zabytkbw na mocy decyzji nr
884/252 z dnia 29.12.1967r. — drewniana, posadowiona na niskiej podmuréwce,

e cmentarz przykoscielny (wies Chojnata) - wpisany do rejestru zabytkbw na mocy
decyzji nr 906A 1z dnia 22.01.1993r. — teren cmentarza ogrodzony murem przy
ogrodzeniu liczny starodrzew,

o dwor (wie$ Chojnata) - wpisany do rejestru zabytkdéw na mocy decyzji nr 612 A z dnia
28.07.1983r.,

e park (wies Chojnata), jest to ogrod dworski kwaterowy w ksztatcie kwadratu z 1812
roku — wpisany wraz ze strefg ochrony ekologicznej do rejestru zabytkbw na mocy
decyzji nr 498 A z dnia 16.09.1978 r.,

o koscidt par. p.w. Podwyzszenia Krzyza (wie$ Jeruzal) — wpisany do rejestru zabytkow
na mocy decyzji nr 889/257 z dnia 29.12.1967 r.,

e dzwonnica (wies Jeruzal) — wpisana do rejestru zabytkdw na mocy decyzji nr 890/258
z dnia 29.12. 1967 r.,

e cmentarz przykoScielny (wie$ Jeruzal) — wpisany do rejestru zabytkbw na mocy
decyzji nr 963 z dnia 18.04.1994 r.,
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e park dworski wraz ze strefg ochrony ekologicznej (wie$ Paplin) o charakterze
krajobrazowym z XIX/XX w o czytelnym ukfadzie przestrzennym i nie zmienionym
ksztatcie — wpisany do rejestru zabytkdbw na mocy decyzji nr 496 z dnia
16.09.1978 r.,

o dwodr (wies Turowa Wola) z 1876 roku — wpisany do rejestru zabytkbw na mocy
decyzji nr 916/284 z dnia 29.12.1967r.,

o park (wies Turowa Wola), ktéry obecnie w krajobrazie naturalnym przedstawia matg
wartos¢, wg. zapisow ,jest to dzis duza kepa drzew widoczna z drogi” — wpisany do
rejestru zabytkdw w granicach strefy zabytkowej i ekologicznej na mocy decyzji nr
499 z dnia 29.12. 1967 r.,

e mogita zbiorowa z 1944r. — Zotierzy AK z Il wojny $wiatowej o pow. 4,0 m? (wie$
Ulaski) — wpisana do rejestru zabytkow na mocy decyzji nr 907 z dnia 22.12.1992 r.,

e park dworski o charakterze krajobrazowym, ktoérego zatozenie w okresie
miedzywojennym ulegto przebudowie, a do dzisiaj z uktadu zabytkowego zachowata
sie czes¢ uktadu przestrzennego oparta na rzece Chojnatce (wies Wedrogoéw) —
wpisany do rejestru zabytkow wraz ze strefg ochrony ekologicznej na mocy decyzji nr
497 z dnia 16.09. 1978 r.,

e zespot dworski — dwor, spichlerz, obora, parnik z XIX w (wies Wola Pekoszewska) —
wpisane do rejestru zabytkéw na mocy decyzji nr 518 z dnia 30.01.1979 r.,

e park zatozony na bazie prostokata, ktéry cechuje rozmach i powigzanie
z otaczajgcym krajobrazem z pocz. XIX w (wie$ Wola Pekoszewska) — wpisany do
rejestru zabytkdw na mocy decyzji nr 495 z dnia 16.09.1978 r.,

ochrone obiektéw zabytkowych (nie wpisanych do rejestru zabytkdw), a ujetych

w Gminnej Ewidencji Zabytkow wg. ponizszego wykazu:

e cmentarz grzebalny rzymsko-katolicki z ok. 1800 r. o pow. 1,59 ha we wsi Jeruzal,

e plebania murowana we wsi Jeruzal,

e dwor murowany z roku 1870 w Paplinie na terenie parku wpisanego do rejestru
zabytkdw,

o dwédr murowany z ok. 1900 r. i otaczajgce go pozostatosci parku krajobrazowego we
wsi Lisna,

e stajnia murowana zlokalizowana w sgsiedztwie dworu zabytkowego wpisanego do
rejestru zabytkow we wsi Turowa Wola,

e dwor murowany z ok. 1850 r. na terenie parku wpisanego do rejestru zabytkow
w Wedrogowie,

e cmentarz grzebalny rzymsko-katolicki z potowy XIX wieku o pow. 1,47 ha (stara
cze$¢) we wsi Chojnata,

e cmentarz mariawicki zat. ok. | pot. XX w. starokatolicki o ogdéInej powierzchni 0,13 ha
(wies Woélka Jeruzalska),
plebania drewniano — murowana we wsi Wélka Jeruzalska,

e cmentarz ewangelicko-augsburski zat. prawdopodobnie 1829 r. o pow. 0,16 ha
(nieczynny prawdopodobnie od 1945 roku) potozony we wsi Stary Wylezin,

e droga kamienna o dtugosci 62,0 m, stanowigca fragment drogi polnej (fragm. dziatki
ewid. o nr 50), we wsi Lisna, do ujecia w GEZ,

o kapliczki we wsiach: Wola Pekoszewska (dwie), Wélka Jeruzalska (jedna, murowana
z ok. 1850 r.), Jeruzal (jedna) i Budy Chojnackie (jedna), Chrzczonowice (jedna,
murowana z ok. 1916 r.).

podporzgdkowanie warunkom ochronnym, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,

wszelkich  dziatah inwestycyjnych prowadzonych w obiektach i obszarach

zabytkowych oraz na dziatkach ich wystepowania i w bezposrednim otoczeniu,

ochrone cmentarzy polegajgca na utrzymania czytelnosci uktadow wewnetrznego

rozplanowania wraz z dazeniem do zachowania istniejgcego drzewostanu,
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a zagospodarowanie terenow przylegajgcych do granic cmentarzy powinno zapewniac
wiasciwg ich ekspozycje,

5) dazenie do zarzadzania danym parkiem zabytkowym w catosci przez jednego
uzytkownika, ktéry bedzie w stanie zapewni¢ uzytkowanie wykluczajgce dewastacje
zabytku, ponadto niezbedne jest zachowanie stref ekspozycji zespotéw parkowych
wzdtuz sgsiadujgcych szlakéow drogowych,

6) dgzenie do eksponowania waloréw dziedzictwa kulturowego gminy wraz z ich otoczeniem
oraz wiasciwe ksztattowanie zasobdw srodowiska kulturowego,

7) dazenie do ograniczania wysokiej i zwartej zabudowy oraz zalesiania i wprowadzania
zwartych zadrzewien i zakrzewien w strefach ekspozycji obiektéw zabytkowych, w tym
szczegolnie zespotdéw sakralnych w Jeruzalu i w Chojnacie.

Teren gminy Kowiesy odznacza sie réwniez dziedzictwem archeologicznym. Wystepuje
szereg zabytkéw archeologicznych, szczegdlnie w czesci zachodniej obszaru gminy, ktore
podlegajg ochronie. Gtéwnym celem ochrony jest zachowanie zabytkéw archeologicznych
jako reliktow pradziejowej i historycznej przestrzeni obszaru gminy. Na rysunku studium
wskazano lokalizacje zabytkow archeologicznych. Dla czesci stanowisk, nie pochodzacych

Zz okresu nowozytnego, obowigzuje strefa ochrony archeologicznej - 30,0 m od granic

stanowiska.

Na obszarze wystepowania stanowisk archeologicznych i wokét tych obszarow przyjmuje sie

ponizsze zasady majgce na celu ich ochrone:

e na obszarze lokalizacji zabytku archeologicznego przy realizacji robét ziemnych lub
dokonywania zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci, nalezy przeprowadzic¢
badania archeologiczne, zgodnie z przepisami odrebnymi,

e w granicach strefy ochrony archeologicznej przy realizacji robét ziemnych lub dokonaniu
zmiany dotychczasowej dziatalnosci wigzgcej sie z naruszeniem struktury gruntu
nakazuje sie przeprowadzenie badan archeologicznych w formie nadzoru
archeologicznego,

e zaleca sie na etapie planu miejscowego wyznaczenie ekspozycji stanowiska
archeologicznego np. celem podniesienia walorow przyrodniczo — kulturowych obszaru

gminy.
9. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjne;.
9.1. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej.

Rolnictwo pozostaje nadal znaczgcym kierunkiem rozwoju gminy i podstawowym zrédtem
miejsc pracy w gminie. W zwigzku z tym rolnicza przestrzen produkcyjna sktadajgca sie
z gruntéw ornych, sadow, trwatych uzytkdw zielonych oraz terenéw zabudowy zagrodowej
jest wiodgcg formg uzytkowania obszaru gminy. W przestrzeni gminy wyodrebniono obszary
rolne oznaczone symbolem R i obszary rolne ze znacznym udziatem drobnych laséw,
zadrzewien i zakrzewien oznaczone symbolem RE. Z przestrzenig rolniczg zwigzane sa
takze wyznaczone obszary zabudowy, w obrebie ktérych funkcjonuje zabudowa rolnicza,
oznaczone symbolami RM i MR.

Podstawowym celem polityki przestrzennej w zakresie ksztattowania rolniczej przestrzeni
produkcyjnej jest jej ochrona, szczegdlnie ochrona wartosci produkcyjnych gruntéw znacznej
koncentracji gleb o wysokiej jakosci, przed zainwestowaniem nierolniczym.

Tereny rolnicze posiadajg réwniez walory przyrodniczo-krajobrazowe, dlatego tez stanowig
element systemu przyrodniczego gminy, zapewniajgc zatrzymywanie woéd opadowych
w gruncie, wigzanie dwutlenku wegla przez uprawiang roslinnos¢, dlatego istotnym jest
promowanie na terenie gminy proekologicznego rolnictwa z ograniczeniem wykorzystania
chemicznych $rodkéw ochrony roslin.

Ksztaltowanie rolniczej przestrzeni produkcyjnej odbywaé sie bedzie w oparciu
0 nastepujgce zasady:
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e obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej (obszary rolnicze) chroni sie przed
nierolniczym wykorzystaniem, nie uzasadnionym srodowiskowo i ekonomicznie,
a zabudowa ograniczona do zabudowy zwigzanej z prowadzonym gospodarstwem
rolnym, w tym zabudowa zagrodowa oraz do obiektéw zwigzanych z przetworstwem
rolno-spozywczym, energig odnawialng (z preferencjami jej lokalizacji w obrebie gruntow
o niskich klasach bonitacyjnych), przy mozliwosci obstugi w zakresie niezbednej
infrastruktury technicznej, natomiast grunty niskich klas bonitacyjnych i w sgsiedztwie
komplekséw lesnych bedg podlega¢ zalesianiu,

e prowadzenie rolnictwa ekstensywnego w terenach rolnych zlokalizowanych w obszarach
oznaczonych symbolem RE,

e w wyodrebnionych obszarach rolniczych dopuszcza sie realizacje drég, w tym
publicznych celem zapewnienia dostepu do gruntéw rolnych lub obszaréw zabudowy
oraz obiektéw, urzadzen i sieci infrastruktury technicznej, zgodnie z przyjetymi
kierunkami ich rozwoju oraz dopuszcza sie realizacje zbiornikdow retencyjnych, w tym na
potrzeby rolnictwa (gtdwnie na bazie dawnych stawdw, oczek wodnych i obnizen terenu),

e zakfada sie wielofunkcyjny rozwoj rolnictwa poprzez uzupetnianie funkcji gospodarstw
rolnych, w tym zabudowy zagrodowej o dziatalno$¢ poza rolniczg np. przetwoérstwo,
obstuga rolnictwa, ustugi rzemiesinicze, turystyczne, w tym (agroturystyka), drobna
wytworczos¢, ustugi towarzyszace,

o w zakresie dziatan poza przestrzennych zaklada sie wspomaganie procesow:
zwiekszania wielkosci gospodarstw rolnych, przeksztatcania gospodarstw rolnych
w kierunku gospodarstw o wysokim stopniu i poziomie produkcji towarowej przy zasadzie
produkcja rolna przyjazna $rodowisku, wprowadzania innowacyjnych rozwigzan
w gospodarstwach rolnych, specjalizacji w produkcji rolnej (o ukierunkowanych profilach
produkcji), przeksztatcania gospodarstw rolnych w gospodarstwa ekologiczne, w tym
produkujgce zdrowg zywnos¢.

9.2. Kierunki i zasady ksztaltowania lesnej przestrzeni produkcyjnej.

Wskaznik lesistosci gminy jest dos¢ wysoki, wobec czego zaktada sie zalesianie gruntéw
niskich klas bonitacyjnych i przede wszystkim w sgsiedztwie istniejgcych terendéw lesnych.
Obszary lesnej przestrzeni produkcyjnej na rysunku studium zostaty oznaczone symbolami
ZL i sg to gtéwnie Lasy Panstwowe. Grunty lesne o mniejszych areatach zawierajg sie
w granicach obszaréw rolniczych (symbol R) oraz w dolinach ciekdéw wodnych
0 urozmaiconej strukturze uzytkowania (symbol RE). Zasady ksztaitowania przestrzeni
lesnej i prowadzenia gospodarki lesnej regulujg przepisy prawa obowigzujgcego. Zasady
gospodarki lesnej w odniesieniu do Laséw Panstwowych zawiera Plan Urzadzenia Lasu,
w odniesieniu do laséw prywatnych Uproszczone Plany Urzgdzenia Laséw. Przyjmuje sie
zalesianie gleb niskich klas bonitacyjnych w obrebie obszaréw rolniczych oraz rekultywacje
obszaréw o symbolu PE o kierunku lesnym, lesno-wodnym.

Lasy oprécz funkcji gospodarczej, winny petni¢ funkcje klimatyczna, ochronng, krajobrazowg
oraz zapewniac stabilizacje obiegu wody w przyrodzie, chroni¢ glebe przed erozja, wptywac
na ksztaltowanie klimatu lokalnego, zapewnia¢ stabilizacje skfadu atmosfery i jej
oczyszczanie.

Przyjeto nastepujgce kierunki ksztattowania lesnej przestrzeni produkcyjnej:

e zmiane przeznaczenia gruntdw lesnych na cele nielesne ogranicza sie dla realizacji
niezbednych obiektéw i urzgdzen infrastruktury technicznej, drég, w tym publicznych,
realizacji zbiornikow wodnych oraz w wyjgtkowych przypadkach dopuszcza sie dla
realizacji zabudowy,

e dazenie do zalesienia gruntéw rolnych stabych klas bonitacyjnych i gruntéw rolnych
nieuzytkowanych rolniczo w obszarach rolniczych - symbol R, szczegdlnie w sgsiedztwie
istniejgcych gruntéw lesnych oraz do zalesienia terenow poeksploatacyjnych - symbol
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PE i terenow nadwodnych w obszarach o zréznicowanym sposobie uzytkowania -
symbol RE,

e prowadzenie racjonalnej gospodarki lesnej w obszarach o symbolu ZL nie tylko
podporzadkowane] produkcji drewna, ale na rzecz funkcji ochronnej, przyrodniczej,
klimatycznej,

e dagzenie do wigczania zwartych struktur zadrzewien i zakrzaczen w granice
wystepujacych w bezposrednim sagsiedztwie komplekséw lesnych.

Ustala sie, ze uszczegotowienie granic terendw przeznaczonych jako lasy i terenéw
przeznaczonych do zalesienia, bedzie ustalane na etapie planéw miejscowych.

10. Kierunki rozwoju systemow infrastruktury technicznej.

Gmina posiada podstawowe systemy infrastruktury technicznej:

e system zaopatrzenia w wode, oparty o sie¢ wodociggowg zasilang wodg ujmowang na
ujeciach wod podziemnych we wsiach: Michatowice, Stary Wylezin, Paplin,

e system elektroenergetyczny, oparty o do$§¢ dobrze rozbudowang siec
elektroenergetyczng sredniego i niskiego napiecia, w tym stacje transformatorowe
15kV/04kV,

e system telekomunikacji obejmujgcy caly obszar gminy, z centralg we wsi Kowiesy
i Jeruzal i sie¢ sSwiattowodowa,

e system gospodarki odpadami oparty o selektywng zbiorke odpadéw w obrebie
poszczegolnych nieruchomosci i wywoz przez specjalistyczne jednostki do miejsc ich
utylizacji,

o system oswietlenia ulicznego, obejmujgcy wszystkie wyksztatcone jednostki osadnicze.

Na terenie gminy zlokalizowane sg systemy infrastruktury technicznej o charakterze

przesytowym (sieci przesytowe i dystrybucyjne):

o sieci elektroenergetyczne wysokiego napiecia 110 kV relacji Huta Zawadzka -
Mszczondw oraz Huta Zawadzka — Kalen, wychodzace ze stacji rozdzielczej 110kV/15kV
(GPZ ,Huta Zawadzka”) zlokalizowanej we wsi Zawady,

e gazociggi wysokiego cisnienia: DN 150, DN 250 (wytgczony z eksploatacji), DN 400
relacji Mory - Piotrkéw Trybunalski ze stacjg redukcyjno — pomiarowg zlokalizowang we
wsi Chrzczonowice w sasiedztwie drogi ekspresowej S8; od stacji redukcyjno -
pomiarowej odchodzi gazocigg wysokiego cisnienia DN 150 w kierunku Skierniewic;
pozostate gazociggi przebiegajg wzdtuz drogi ekspresowej S8 z niewielkimi
odsunieciami,

¢ linia S$wiattowodowa, linia telekomunikacji miedzymiastowej,

e system telekomunikacji bezprzewodowej — pie¢ stacji bazowych telefonii komdrkowej:
dwie we wsi Zawady, dwie we wsi Kowiesy, jedna we wsi Chrzczonowice, projektowana
szosta stacja we wsi Chrzczonowice.

Dla gminy przyjeto zasade dagzenia do uzbrojenia i pelnego wyposazenia terendw
przeznaczonych pod zabudowe w podstawowe niezbedne systemy infrastruktury
technicznej: zaopatrzenie w wode, odprowadzenie sciekow bytowych, elektroenegetyka,
gromadzenie i usuwanie odpadéw.

Kierunki rozwoju systemow infrastruktury technicznej polega¢ bedg na:

e zachowaniu, modernizacji i usprawnianiu istniejgcych obiektow, sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej oraz mozliwo$ci ich rozbiorki w sytuacji takiej potrzeby,

e realizacji nowych inwestycji infrastruktury technicznej w dostosowaniu do rozwoju
terendw zainwestowanych i potrzeb,

o lokalizacji sieci, obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej: w obszarach
przeznaczonych na ten cel; w obszarach o innych kierunkach rozwoju przy zachowaniu
standardéw funkcjonalnoéci danego obszaru w zakresie mozliwosci zabudowy
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i zagospodarowania czy prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w tym rolniczej; jako
podstawowe miejsce lokalizacji sieci infrastruktury technicznej uznano obszary pasow
drogowych drég (na warunkach zarzgdzajgcego dang drogg) oraz wzdituz tych pasow,
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi.

Zasady rozwoju i funkcjonowania poszczegolnych systemow infrastruktury techniczne;.

Zaopatrzenie w wode.

Utrzymanie gtéwnego kierunku zaopatrzenia gminy w wode zarédwno dla celéw
komunalnych jak i produkcyjnych opartego o trzy ujecia woéd podziemnych na potrzeby
zasilania sieci wodociggowej. Zasoby sg wystarczajgce przy uwzglednieniu
projektowanych terendéw zabudowy, jednakze nie wyklucza sie realizacji nowych ujec.
Rozbudowa sieci wodociggowej w pierwszej kolejnosci w rozwijajgcych sie terenach
zabudowy w obrebie wyksztatconych pasm zabudowy oraz w granicach wyznaczonych
planami miejscowymi, poza wyksztalconym osadnictwem wiejskim, a w dalszej
kolejnosci przy uzasadnionym rachunku ekonomicznym, do rozproszonej zabudowy.
Systematyczna w miare potrzeb wymiana i modernizacja starej i zuzytej sieci
wodociggowej oraz urzgdzen i obiektdow zaopatrzenia w wode z mozliwoscig ich
rozbudowy, budowy nowych.

Zaktada sie rozwoj indywidualnych uje¢ woéd podziemnych, szczegolnie w zabudowie
rozproszonej, w gospodarstwach rolnych (np. na potrzeby rolnictwa) i w terenach
produkcyjno-ustugowych.

System odprowadzania $ciekdw oraz wod opadowych i roztopowych.

Gtéwnym kierunkiem rozwoju bedzie okreslenie zasad obstugi terenow zurbanizowanych
w zakresie odprowadzania i utylizacji $ciekéw bytowych i przemystowych.

Przyjmuje sie docelowe objecie zbiorczym systemem kanalizacji sanitarnej
zurbanizowanych obszaréw gminy o znacznym stopniu koncentracji w oparciu o lokalne
oczyszczalnie dla jednej lub kilku zespotéw osadniczych, lub zbiorczg oczyszczalnie
Sciekow ze wskazaniem ich lokalizacji na etapie innych opracowan planistycznych, po
sprecyzowaniu lokalizacji uzasadnionej wzgledami ekonomiczno-srodowiskowymi.
Przewiduje sie etapowanie realizacji okreslonego wyzej systemu kanalizacji sanitarnej.
Przewiduje sie, ze tereny zabudowy rozproszonej i 0 matym stopniu koncentracji jak
rébwniez o matej liczbie gospodarstw domowych beda posiadaly lokalny system
odprowadzania i oczyszczania sciekow (szczelne bezodptywowe zbiorniki na
nieczystosci ciekte tzw. szamba, przydomowe oczyszczalnie Sciekow czy np.
oczyszczalnie na potrzeby ustugowe czy =zespoly dzialek zabudowy), zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami, réwniez w sytuacji jezeli objecie gminnym systemem
kanalizacji sanitarnej bedzie ekonomicznie nieoptacalne.

Do czasu realizacji zbiorczych gminnych systemow kanalizacji sanitarnej przyjmuje sie,
wyposazenie obszarow zabudowy w lokalne systemy odprowadzania i oczyszczania
Sciekow, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, przy zachowaniu wymogow ochrony
srodowiska gruntowo-wodnego.

Gtéwnym kierunkiem rozwoju w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych
jest dagzenie do budowy lokalnych systeméw odprowadzania wod opadowych
i roztopowych opartych np. o doty chtonne, zbiorniki retencyjne, w szczegdlnosci na
terenach skoncentrowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowej
i produkcyjnej, przy zachowaniu obowigzujgcych przepisow, w tym w zakresie ochrony
Srodowiska gruntowo-wodnego.

Zaopatrzenie w energie elektryczng oraz produkcja enerdii.

Utrzymanie z mozliwoscig modernizacji, rozbudowy, przebudowy, zmiany przebiegu lub
ewentualnej rozbiorki istniejgcych napowietrznych linii elektroenergetycznych wysokiego
napiecia 110kV.
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Utrzymanie Gtéwnego Punktu Zasilania Elektroenergetycznego (GPZ) ,Huta Zawadzka”
we wsi Zawady z mozliwo$cig modernizacji, rozbudowy.

Zaktada sie modernizacje, rozbudowe i przebudowe oraz budowe sieci niskiego
i $redniego napiecia oraz budowe i rozbudowe stacji transformatorowych 15/0,4kV
w miare wystepowania deficytu mocy, szczegdinie w rejonach produkcji sadownicze;.

W obszarze gminy (obszarach o réznych kierunkach rozwoju), zaktada sie rozwgj
urzadzen i instalacji energii odnawialnej, w tym mikroinstalacji oraz urzadzen innych niz
wolnostojgce (na potrzeby wiasne oraz w celach komercyjnych), przy zachowaniu
obowigzujgcych przepiséw oraz wymogow ustaleh rozdz. 12 niniejszego studium.

Zaopatrzenie w gaz.

Zachowuije sie istniejgce przesytowe gazociggi wysokiego cisnienia DN 400, DN 250
(wytaczony z eksploatacji) i DN 150 z mozliwoscig ich modernizacji, przebudowy,
rozbiorki. Ustalenie stref kontrolowanych na etapie sporzgdzania planu miejscowego,
stosownie do ich przebiegu (zgodnie z trescig mapy rysunku planu), wprowadzonych
funkciji / przeznaczenia terenu.

Przyjmuje sie mozliwo$¢ docelowego zaopatrzenia terendéw zwartej zabudowy w sie¢
rozdzielcza, zasilang przebiegajgcg przez obszar gminy siecig przesytlowg wysokiego
cisnienia, poprzez stacje redukcyjne gazu z wysokiego na srednie cisnienie.

Kierunek zasilania, lokalizacja stacji redukcyjnych oraz przebieg sieci rozdzielczej
zostanie okreslony w oparciu o czynnik ekonomiczny zaréwno odbiorcow jak i dostawcy -
wiasciciela sieci.

Do czasu ewentualnej budowy sieci rozdzielczej gazowej na terenie gminy, zaopatrzenie
W oparciu o system gazu bezprzewodowego.

Zaopatrzenia w cieplo.

Nie przewiduje sie dla obszaru gminy z uwagi na niskg gesto$¢ zaludnienia, realizacji
zbiorczego systemu cieptowniczego, poza lokalnymi systemami obejmujgcymi obiekty
uzytecznosci publicznej.

Energetyka cieplna oparta bedzie na indywidualnych Iub lokalnych grupowych
systemach grzewczych.

Wskazuje sie na potrzebe przechodzenia na nieweglowy czynnik grzewczy Ilub
urzgdzenia niskoemisyjne oraz stosowania energii odnawialnej, przy zachowaniu
obowigzujgcych przepisow.

Dopuszczalne sg inne dziatania dotyczace systemu zaopatrzenia w ciepto.

Zasady obstugi w zakresie telekomunikadgii.

Budowa, rozbudowa i modernizacja infrastruktury $wiattowodowej stosownie do
zapotrzebowania i optacalnosci ekonomicznej odbiorcéw jak i operatoréow, zaréwno
w tradycyjnych jak i nowych technologiach.

Wigczenie obszaru gminy do zintegrowanego systemu telekomunikacyjnego
potgczonego z systemami internetowe]j sieci wojewodzkiej, krajowe;.

Budowa i rozbudowa sieci telekomunikacyjnych szerokopasmowych i innej infrastruktury
telekomunikacyjnej, w tym miedzy innymi celem upowszechnienia dostepu do internetu
w catym obszarze gminy.

Gospodarka odpadami.

Gospodarka odpadami prowadzona jest i bedzie w oparciu 0 zorganizowany gminny
system gospodarki odpadami, na zasadach obowigzujgcych przepiséw.

Selektywne gromadzenie odpadéw w obrebie nieruchomosci i odbior przez
specjalistyczne firmy, ktére odbierajg zgromadzone odpady bezposrednio od wytworcy
odpadow i wywozg do miejsc ich unieszkodliwiania, poza obszarem gminy.
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e Podsystem selektywnej zbiorki odpaddéw w zakresie tzw. PSZOK (punktu selektywnej
zbiorki odpadéw komunalnych) prowadzi na potrzeby gminy Zakfad Gospodarki
Odpadami AQARIUM sp. z 0.0 w Pukininie.

¢ Na terenie gminy nie wyznacza sie obszaréw /terenéw lokalizacji urzadzen, instalacji
z zakresu gospodarowania odpadami (z wytgczeniem wytwarzania i magazynowania
odpaddéw u wytworcy), w rozumieniu obowigzujgcych przepisow, przy uwzglednieniu
pozostatych ustaleh studium.

11. Kierunki rozwoju systemow komunikacji.

Zaktada sie utrzymanie istniejgcej hierarchii drég publicznych systemu komunikacyjnego
w obszarze gminy. W zakresie gminnego systemu komunikacyjnego przewiduje sie

podniesienie

rangi

niektérych drég wewnetrznych

(bedacych we wiadaniu gminy),

obstugujgcych zwarte struktury zabudowy, do kategorii drég publicznych. Na terenie gminy
nie planuje sie budowy nowych (po nowym sladzie) odcinkéw drog publicznych, bedgcych
w zarzadzie gminy, jednak nie wyklucza sie takiej mozliwosci w sytuacji zapotrzebowania.

Tab. Hierarchia drog publicznych i ich klasyfikacja techniczna.

Lp. Nr drogi Relacja Klasa
drogi
Drogi krajowe (w zarzgdzie GDDK i A w todzi)
1. S8 (Ktodzko) Wroctaw - Biatystok Ekspreso-
wa
2. 70 Y owicz — droga ekspresowa S8 (wezet Huta Zawadzka) Gtéwna
Drogi powiatowe (w zarzgdzie powiatu skierniewickiego)

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

2. 1321E Kowiesy — Zakrzew Zbiorcza

3. 1330E Nowy Kaweczyn — Jeruzal — Wedrogow — Kowiesy — Wola Zbiorcza
Pekoszewska (droga krajowa nr 70)

4. 1333E Chojnata — Grzymkowice — do drogi 4101 E Zbiorcza

5. 1334E Zawady — Biata Rawska (ul. Topolowa) Zbiorcza

Drogi gminne (w zarzadzie gminy Kowiesy)

1. 115151E | (Korabiewice) gr.woj.maz.- Wola Pekoszewska — Borszyce Dojazdowa
granica woj. maz. (Powazki)

2. 115152E | Wedrogdw - Pekoszew Lokalnha

3. 115153E | Chrzczonowice — Paplinek — Lisna — granica gm. Nowy Kaweczyn | Dojazdowa
(Psary)

4. 115154E | Droga przez Nowy Wylezin Lokalnha

5. 115155E | Stary Wylezin — Michatowice — Turowa Wola Lokalnha

6. 115156E | Droga przez Budy Chojnackie Lokalnha

7. 115157E | Droga przez Chrzczonowice (Stary Wylezin) Dojazdowa

8. 115158E | Droga przez Chrzczonowice — granica gm. Biata Rawska (Gotyn) Lokalna

9. 115159E | Kowiesy — Franciszkéw - Ulaski Lokalnha

10. | 115160E | Droga osiedlowa w Kowiesach Dojazdowa

11. | 115161E | Jeruzal — granica woj. mazow. (Lajszczew) Lokalnha

12. | 115162E | Zawady — granica woj. mazow. (Ggba) Dojazdowa

13. | 115164E | Wola Pekoszewska (od drogi krajowej nr 70) w kierunku Lokalna
Niemieryczewa

14. | 115165E | Chetmce (od drogi powiat. Nr 1330E) do drogi powiat. Nr 1330E Lokalnha

15. | 115166E | Jeruzal — Wolka Jeruzalska - Paplin Dojazdowa

16. | 115167E | Ulaski do granicy z gm. Mszczonéw Lokalnha

17. | 115168E | Wedrogow - Kowiesy Dojazdowa

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

19. | 115170E | Droga przez Wole Pekoszewska do drogi dojazdowej DD-19 (S8) | Dojazdowa

20. | 115171E | Paplin — Chrzczonowice do S8 Dojazdowa
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21. | 115172E | Wymystéw — Chojnatka — Chojnata do drogi powiatowej nr 1333E | Dojazdowa
w Chojnacie
22. | 115173E | Zawady, tgczgca drogi krajowe Nr 70 z S8 Lokalna
23. | 113005E | Jakubdw Lokalna
24. | 115174E | Chojnatka od drogi gm. Nr 115172E do dz. nr ew.99/2 Lokalna
25. | 115175E | Chrzczonowice od drogi dojazdowej DD-11 (S8) do granicy z gm. | Dojazdowa
Biata Rawska
26. | 115176E | Chrzczonowice od dz. ew. 13 w Paplinku do dz.ew.74/1 Dojazdowa
27. | 115177E | Jakubdw od drogi powiat. Nr 1334E do drogi powiat. Nr 1333E Dojazdowa
28. | 115178E | Jeruzal od drogi gminnej nr 115161E do granicy gm. Puszcza Dojazdowa
Marianska
29. | 115179E | Lisna od drogi gminnej nr 115153E do granicy gm. Nowy Lokalna
Kaweczyn i dz. nr ewid. 305 w obr. Chetmce
30. | 115180E | Michatowice od drogi gminnej nr 115155E do dz.ew.52 obreb Dojazdowa
Janéw
31. | 115181E | Paplin od drogi gminnej nr 115171E do dz.ew.410 Dojazdowa
32. | 115182E | Paplin od drogi gminnej nr 115171E do drogi gminnej nr 115153E | Dojazdowa
33. | 115183E | Pekoszew od drogi gminnej nr 115152E do granicy wsi Pekoszew | Dojazdowa
34. | 115184E | Stary Wylezin od drogi powiatowej nr 1321E do drogi gminnej nr Dojazdowa
115158E
35. | 115185E | Wedrogow od drogi gminnej nr 115152E do drogi gminnej nr Lokalna
115168E
36. | 115186E | Wola Pekoszewska od drogi gminnej nr 115170E do drogi gminnej | Dojazdowa
nr 115168E
37. | 115187E | Wola Pekoszewska od drogi krajowej nr 70 do drogi gminnej nr Dojazdowa
115151E
38. | 115188E | Wola Pekoszewska od drogi gminnej nr 115183E do drogi gminnej | Dojazdowa
nr 115186E
39. | 115189E | Wola Pekoszewska od drogi gminnej nr 115152E do drogi gminnej | Dojazdowa
nr 115186E
40. | 115190E | Nowy Lindéw od drogi powiatowej nr 1333E do granicy gm. Biata Dojazdowa
Rawska (dz.ew. 175 obr. Jakubdw)
41. | 115191E | Nowy Lindéw od drogi powiatowej nr 1334E do dz. ew. nr 34/2 w Dojazdowa
obr. Nowy Lindéw
42. | 115192E | Nowy Lindéw od dz.ew.34/2 w obr. Nowy Lindéw do granicy gm. Dojazdowa
Mszczondw (dz.ew.23 w obr. Nowy Lindéw)
43 | X Droga przez miejscowos¢ Chetmce (od drogi gminnej nr 115165E | Dojazdowa
do granicy z gm. Nowy Kaweczyn)
44. | x Droga przez miejscowos¢ Chrzczonowice (od drogi gminnej nr Dojazdowa
115157E do drogi dojazdowej DD-12 (S8)
Drogi wewnetrzne planowane do podniesienia do kategorii gréd gminnych
1. X Droga przez wies Stary Wylezin Dojazdowa
2. X Droga przez wies Janow Dojazdowa
3. X Droga przez wies w Chrzczonowicach Dojazdowa
4. X Droga w Chetmcach (nawigzujgca do drogi gminnej w Lisnej) Dojazdowa
5. X Droga przez wies Wymystéow Dojazdowa
6. X Droga przez wies Jeruzal Dojazdowa

Drogi powiatowe aktualnie posiadajg klase drég lokalnych tylko droga nr 1330E jest na
fragmencie lokalna i na fragmencie zbiorcza, w powyzszej tabeli wskazano docelowg klase
drég powiatowych, z uwzglednieniem obowigzujgcych przepiséw i pozostatych ustalen

studium.

Podstawowe zasady i kierunki rozwoju systeméw komunikacji drogowe;j:
= zasadniczym kierunkiem rozwoju systemu komunikacyjnego gminy bedzie modernizacja

podstawowego uktadu drogowego

rangi lokalnej
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parametréw technicznych - poprzecznych, celem podniesienia funkcjonalnosci drog
0 zanizonych parametrach,

= podstawowa sie¢ drogowa obstugujgca tereny zabudowy, oparta jest o drogi kategorii
gminnej, drogi kategorii powiatowej, drogi planowane do kategorii drog gminnych oraz
W znacznym ograniczeniu o droge krajowg nr 70,

» uzupetnieniem wymienionego systemu drogowego, obstugujgcego zabudowe, bedg drogi
wewnetrzne istniejgce i ksztattowane w wyksztatconych pasmach zabudowy,
w wyznaczonych planami miejscowymi terenach koncentracji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, w terenach produkcyjnych lub w terenach rolnych w sgsiedztwie
zabudowy,

= dopuszcza sie obnizenie lub podwyzszenie przyjetych klas drég publicznych, stosownie
do potrzeb, co moze wynikaC ze zmian organizacji ruchu, w tym prognoz natezenia
ruchu, czy tez innych rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych, przy zachowaniu
obowigzujgcych przepisdw - doprecyzowanie klas drég winno nastepowaé w planach
miejscowych lub innych procedurach w tym zakresie,

= dostepnos¢ drogi ekspresowej, na terenie gminy, oparta jest o wezet drogowy Huta
Zawadzka i wezet drogowy Kowiesy, ktory obejmuje zjazd i wjazd na droge powiatowg nr
1331E oraz zjazd i wjazd na droge gminng nr 115160E,

= obstuga komunikacyjna terendw zlokalizowanych wzdluz pasa drogowego drogi
ekspresowej S8, odbywa sie w oparciu o drogi dojazdowe zlokalizowane w pasie
drogowym drogi ekspresowej, nawigzujgce do sieci drég gminnych, powiatowych
i wewnetrznych (obstugi zabudowy i pdl), drogi te mogg by¢ przejmowane w zaséb drég
gminnych w celu ich dostosowania dla potrzeb aktywizacji gospodarczej terenéw
zlokalizowanych w ich sgsiedztwie,

* przyjmuje sie mozliwos¢ realizacji Sciezek rowerowych w pasach drogowych drég oraz
w terenach stycznych, pod warunkiem zachowania funkcjonalnosci komunikacyjnej,
mozliwosci rozwoju podstawowego kierunku danego obszaru oraz obowigzujgcych
przepiséw,

» przyjmuje sie mozliwoS¢ realizacji sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej w pasach
drogowych na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych.

W zakresie komunikacji kolejowej zaktada sie utrzymanie przebiegajgcej przez obszar gminy
eksterytorialnej linii kolejowej — Centralnej Magistrali Kolejowej, z mozliwoscig jej
przebudowy, remontu, modernizacji, rozbudowy, w tym w zakresie systemow radiotgcznosci
kolejowej i urzgdzen sterowania ruchem kolejowym, dostosowania do standardow Kolei
Duzych Predkosci z mozliwoscig realizacji poza granicami wyznaczonego obszaru
kolejowego, zgodnie z wymogami obowigzujgcych przepisow. Niezbedne jest dostosowanie
wszelkich dziatan w sgsiedztwie obszaru kolejowego do wymagan wynikajgcych z przepisow
odrebnych majgcych na celu zapewnienie bezpieczenstwa ruchu kolejowego.

W zakresie szlakow turystycznych (pieszych i rowerowych):

- zielony ,Szlak Starych Dworkow” rowerowy o przebiegu przez wsie: Wola Pekoszewska,
Pekoszew, Paplin, Chetmce, Lisna,

- niebieski pieszy ewentualnie rowerowy o przebiegu drogami powiatowymi 1333E, 1335E,
nastepnie drogami gminnymi do wsi Jeruzal dalej przez gming Nowy Kaweczyn,

- czarny, ktory zaczyna sie we wsi Jeruzal od szlaku niebieskiego, a nastepnie drogg gminng
do wsi Emilianéw woj. mazowieckie,

zaktada sie odnowienie ich oznakowania oraz uzupetnienie systemu informacji turystyczno-

przyrodniczej, szczegdlnie w Bolimowskim Parku Krajobrazowym.

12. Obszary rozmieszczenia urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet
energii o mocy zainstalowanej wiekszej niz 500 kW i 1000 kW.

Przyjmuje sie, ze w obszarze gminy obszarami mozliwego rozmieszczenia urzadzen
wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii, ktére ogranicza sie wytgcznie do
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urzgdzen wykorzystujgcych energie promieniowania stonecznego - wolnostojgce instalacje
fotowoltaiczne, o mocy zainstalowanej wiekszej niz 1000 kW oraz o mocy zainstalowanej
wiekszej niz 500 kW jezeli (te ostatnie) bedg lokalizowane na gruntach rolnych stanowigcych
uzytki rolne klas innych niz V, VI, Vlz i nie bedgcych nieuzytkami, wraz ze strefami
ochronnymi zwigzanymi z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu
i uzytkowaniu terendéw (wg. wymogow obowigzujgcych przepisdw), sg obszary rolnicze
(symbol R) i obszary wielofunkcyjnego rozwoju gospodarczego (symbol PU). Ustala sie, ze
strefy ochronne zwigzane z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu
i uzytkowaniu terendéw, o ktérych mowa powyzej, zamykajg sie w granicach lokalizaciji
instalacji fotowoltaicznych wolnostojgcych.

Przy sytuowaniu w wymienionych obszarach urzgdzeh odnawialnych Zzrodet energii -
wolnostojgcych instalacji fotowoltaicznych (o ktorych mowa powyzej), na etapie
sporzadzania planu miejscowego, nalezy dgzy¢ do:

- ograniczania przeznaczania nha ten cel gleb wysokich klas bonitacyjnych prawnie
chronionych, zgodnie z przepisami obowigzujgcymi,

- konfrontowania ich lokalizacji w odniesieniu do ciggtosci funkcjonowania systemu
przyrodniczego gminy, potrzeby ochrony s$rodowiska przyrodniczego oraz walorow
krajobrazowych i  kulturowych, wskazane wylgczenie z  przedmiotowego
zagospodarowania obszarow objetych ochrong prawng, ewentualna lokalizacja po
szczegobtowej analizie oddziatywania na formy ochrony prawne;.

13. Obszary, na ktéorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym.

13.1. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym.

Obszarami inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym na terenie gminy sa:

= istniejgce pasy drogowe drég publicznych gminnych i drég wewnetrznych
proponowanych do zaliczenia do rangi drég publicznych, kategorii gminne, na ktérych
bedg realizowane zadania w zakresie ich utrzymania, budowy nawierzchni jezdni
i chodnikéw, sciezek rowerowych oraz sieci infrastruktury technicznej,

» stniejgce tereny: oswiaty i wychowania (szkota podstawowa, przedszkola), placowek
kultury, straznic ochotniczej strazy pozarnej, obiektdéw sportowych, obiektow administracji
publicznej z lokalizacjg w obszarach o symbolach: UA, U, MU, RM, MR; zaktada sie ich
zachowanie oraz mozliwos¢ dokonywania na nich wszelkich robét budowlanych
(rozbudowy, remontéw, modernizacji, ewentualnie rozbiodrki, itp.),

» stniejgce tereny lokalizacji obiektdw, urzadzen i sieci infrastruktury technicznej —
zawierajgce sie w obszarach istniejgcej infrastruktury, w pasach drogowych drég oraz
w obszarach o innych kierunkach rozwoju; ustala sie ich zachowanie oraz mozliwosc
dokonywania na nich wszelkich robdét budowlanych (rozbudowy, modernizaciji,
ewentualnie rozbiorki, itp.), zgodnie z zasadami ich rozwoju.

Z uwagi na nieokreslony okres funkcjonowania studium, trudne jest okreslenie imiennej listy
przysztych inwestycji celu publicznego oraz przypisanie im konkretnego obszaru, w zwigzku
z tym i brakiem obecnie zapotrzebowania na tego typu inwestycje, nie przewiduje sie
nowych realizacji wymagajgcych wyréznienia w strukturze przestrzennej obszaru gminy.

Zaktada sie, ze inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym, stuzgce zaspokojeniu
potrzeb mieszkancéw gminy, w wiekszosci bedg realizowane w granicach obszaréw
o kierunku rozwoju zabudowy. Inwestycje celu publicznego dotyczgce sportu, zieleni mogg
byC realizowane w obszarze catej gminy, jezeli realizacja nie wptynie na ograniczenie
rozwoju podstawowego kierunku danego obszaru. Przyjmuje sie, ze inwestycje liniowe oraz
urzgdzenia celu publicznego z zakresu infrastruktury technicznej i komunikacji realizowane
bedg w obszarze catej gminy, przy warunku ze realizacja nie wptynie na ograniczenie
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rozwoju podstawowego kierunku danego obszaru oraz zgodnie z okreslonymi zasadami ich
rozwoju.

13.2. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym.

Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym i zwigzane z nimi obszary wynikajg

z przyjetych programdéw na szczeblu rzgdowym oraz wojewoddzkim, powiatowym, wyrazone

w obowigzujgcym Planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa tédzkiego.

Dla obszaru gminy Kowiesy, nie zostaty wyznaczone inwestycje celu publicznego

0 znaczeniu ponadlokalnym, dla realizacji ktorych nalezatoby wyznaczy¢ obszary ich

rozmieszczenia.

W obszarze gminy do inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym naleza:

= dostosowanie Centralnej Magistrali Kolejowej do standardéw Kolei Duzych Predkosci,

= odnowienie oznakowania szlakow turystycznych w Bolimowskim Parku Krajobrazowym
wraz z uzupetnieniem systemu informacji turystyczno-przyrodniczej.

14. Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci, a takze
obszary przestrzeni publicznej.

Obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci.

W granicach gminy nie zidentyfikowano obszaréw wymagajgcych obowigzkowego
przeprowadzenia scalenia i podziatu nieruchomosci. Dopuszcza sie wskazanie takich
terendw na etapie sporzadzenia planu miejscowego, a wowczas przeprowadzenie tej
procedury nie naruszy ustalenh niniejszego studium.

Obszary rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni  sprzedazy powyzej
2000,0 m>.

W obszarze gminy nie wyznacza sie obszaroéw, w obrebie ktérych dopuszcza sie
powstawanie obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000,0 m?.

Obszary przestrzeni publicznej.

W obszarze gminy nie wystepujg obszary o szczegdlnym znaczeniu dla zaspokojenia
potrzeb mieszkancow, sprzyjajgce nawigzywaniu kontaktow spotecznych, wobec czego nie
wyznacza sie obszaréw przestrzeni publicznej. Dopuszcza sie wskazanie takich obszaréow
na etapie sporzadzenia planu miejscowego, jezeli sposdb zagospodarowania bedzie
wskazywat na mozliwos¢ nawigzywania wiezi spotecznych, a wowczas wyznaczenie ich nie
naruszy ustalen niniejszego studium.

Obszary inne wynikajace z przepisow odrebnych.

W obszarze gminy Kowiesy nie wystepujg obszary, dla ktérych obowigzkowe jest
sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ha podstawie
przepiséw odrebnych.

15. Obszary, dla ktéorych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia
gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obejmujgce tereny zabudowy,
obowigzujg dla fragmentow wsi: Chetmce, Paplin, Jeruzal, Wola Pekoszewska, Turowa
Wola, Chojnatka, Kowiesy, Lisna, Wedrogow, Wymystow, Nowy Wylezin, Ulaski, Chojnata,
Chrzczonowice, Zawady. Obszary te zostaty w niniejszym studium uwzglednione
w kierunkach rozwoju, adekwatnie do przeznaczenia w planach miejscowych.
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Na obszarze gminy gleby chronione w trybie obowigzujgcych przepisbw wymagajace zgody
na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze, wystepujg sporadycznie i obejmujg tylko gleby
llIb klasy bonitacyjnej (gleby I-llla klasy bonitacyjnej na terenie gminy nie wystepujg) i gleby
organiczne w dolinie rzeki Chojnatki. Gleby chronione, o ktérych mowa, wymagajgce zmiany
przeznaczenia na cele nierolnicze, potozone sg gtdbwnie w granicach rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, gdzie ogranicza sie zabudowe nierolniczg oraz na fragmentach doliny rzeki
Chojnatki, gdzie zabudowa jest znacznie ograniczona. W sytuacji zblizenia terenow
budowlanych do doliny rzeki (sporadyczne zblizenia) wymagana jest szczegotowa
weryfikacja zasiegu gleb pochodzenia organicznego na etapie sporzadzenia planu
miejscowego, odpowiednio do skali w jakiej bedzie sporzgdzany. W wyznaczonych
obszarach zabudowy, szczegdlnie w wyksztatlconych pasmach zabudowy (obszary
0 symbolach RM czy MR) wystepujg mate powierzchniowo i w rozproszeniu enklawy gleb
prawnie chronionych (lllb klasy bonitacyjnej) i gruntow lesnych, ktére wymagajg zgody
wiasciwych organdéw na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze i cele nielesne. Zaktada
sie, ze szczegotowa weryfikacja zasiegu wystepowania gleb llIb klasy bonitacyjnej, czy
wystepowania gruntdéw lesnych, zostanie dokonana na etapie sporzadzenia planu
miejscowego, na mapach w odpowiedniej skali. Nalezy zaznaczy¢, ze granice laséw
(szczegolnie prywatnych) na rysunku studium sg orientacyjne lub nie zostaty wyodrebnione
ze wzgledu na skale oraz rodzaj mapy na ktdérej sporzadzony jest rysunek studium.

Zaktada sie, ze zlokalizowane w obszarach zabudowy grunty gleb organicznych i gleb
mineralnych Illb klasy bonitacyjnej oraz grunty lesne, na etapie sporzgdzania planu
miejscowego zostang zachowane jako tereny rolne, lasy, a przeznaczenie to nie naruszy
postanowien niniejszego studium. Dopuszcza sie w szczegodlnie uzasadnionych
przypadkach zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych gleb Illb klasy bonitacyjnej
i ewentualnie organicznych (prawnie chronionych) na cele nierolnicze czy gruntéw lesnych
na cele nielesne, w trybie wymaganej zgody odpowiednich organéw na zmiane
przeznaczenia wymienionych gruntow rolnych na cele nierolnicze, czy gruntow lesnych na
cele nielesne, na podstawie obowigzujgcych przepiséw.

W szczegdlnych przypadkach dopuszcza sie w obszarach zabudowy pozostawienie
w uzytkowaniu rolniczym gruntdéw rolnych o glebach nie objetych ochrong w trybie
obowigzujgcych przepisow, dla ktérych nie jest wymagana zgoda odpowiednich organéw, co
réwniez nie naruszy postanowieh studium.

W granicach prawnych form ochrony przyrody, dodatkowo obowigzujg obostrzenia (zawarte
w przepisach prawa miejscowego dotyczgcego tych form ochrony) w zakresie zmiany
przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne. Ponadto, grunty gleb llib klasy bonitacyjnej
mogg by¢ planem miejscowym przeznaczone pod zabudowe zagrodowg (zgodnie
z kierunkami rozwoju obszaréw RM i MR), ktéra na podstawie obowigzujgcych przepisow
jest gruntem rolnym. W zwigzku z powyzszym, nie wskazuje sie na rysunku studium terenéw
wymagajgcych zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze i gruntéw lesnych
na cele nielesne, zagadnienie to zostanie szczegétowo rozpatrzone na etapie planu
miejscowego, w stosownej skali i mapie oraz stosownie do zapotrzebowania.

Przyjeta polityka przestrzenna zaktada systematyczne sporzgdzanie planéw miejscowych,
dla obszaru gminy, zmiane planéw obowigzujgcych w miare potrzeb, co bedzie podyktowane
gtéwnie wnioskami wtascicieli nieruchomosci, czy biezgcym zapotrzebowaniem samorzgdu
gminnego, szczegodlnie w odniesieniu do terendw inwestycyjnych. Sporzgdzenie planu dla
danego obszaru/ terenu bedzie wiec uzaleznione od szeregu czynnikow, trudnych do
przewidzenia na etapie sporzadzania studium, dlatego nie wskazuje sie obszarow
preferowanych do sporzadzenia planu miejscowego.

16. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne.

Na obszarze gminy, teren Centralnej Magistrali Kolejowej (linia kolejowa nr 4, ktéra ma
znaczenie panstwowe) zostat uznany za teren zamkniety - Decyzja nr 3 Ministra
Infrastruktury i Rozwoju z dnia 24 marca 2014 r. w sprawie ustalenia terenow, przez ktore

58



STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY
KOWIESY - TEKST STUDIUM

przebiegajg linie kolejowe, jako terenéw zamknietych, ze wzgledu na obronnosé
i bezpieczenstwo panstwa. Teren zamkniety nie posiada wyznaczonej strefy ochronne;j.

17. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji oraz
obszary zdegradowane.

Na terenie gminy nie wystepuja obszary, ktére wymagalyby obecnie przeksztatcen,
rehabilitacji lub remediacji. Do obszaru zdegradowanego mozna zaliczy¢ obszar po
eksploatacji ztoza kruszywa naturalnego, potozony w obrebie ewidencyjnym Paplin.

Obszar ten, zgodnie z decyzjg wydang przez Starostwo Powiatowe w Skierniewicach,
wymaga rekultywacji.

18. Obszary szczegodlnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania si¢ mas
ziemnych.

W obszarze gminy nie wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig. Dla rzeki
Chojnatki i jej doptywdw mapy zagrozenia powodziowego nie obowigzujg. Wedtug Studium
Ochrony Przeciwpowodziowej (Etap 1) — opracowanego na zlecenie Regionalnego Zarzadu
Gospodarki Wodnej w Warszawie, na obszarze gminy Kowiesy nie wystepujg obszary
narazone na niebezpieczenstwo powodzi.

W obszarze gminy wystepujg udokumentowane osuwiska.

Tab. Wykaz osuwisk na terenie gminy.

Lp. Nr Powierzchnia lokalizacja Stopien rodzaj ruchu
osuwiska (ha) aktywnosci

1. 78591 0,034 Paplin (zakrzaczenia) nieaktywne Zsuw

2. 78592 0,109 Woélka Jeruzalska (las) nieaktywne Zsuw

3. 78593 0,171 Paplin (w poblizu nieaktywne Zsuw
wyrobiska)

4. 78594 0,188 Paplin (w obrebie aktywne ztozony
wyrobiska) zmienny

5. 78596 0,062 Turowa Wola nieaktywne Zsuw
(zadrzewienia)

6. 78595 0,466 Paplin (wyrobisko) aktywne ztozony

zmienny

Osuwiska aktywne zlokalizowane w obrebie wyrobiska poeksploatacyjnego we wsi Paplin,
powinny by¢ odpowiednio zabezpieczone przy jego rekultywacji.

Miejsca wystepowania osuwisk zostaty wytgczone spod zabudowy i powinny by¢é poddawane
systematycznemu wprowadzaniu roslinnosci stabilizujgcej i przeciwosuwiskowej.

W gminie wystepujg ponadto trzy tereny zagrozone ruchami masowymi wyznaczone
w bazie SOPO i oznaczone nr: 9718 we wsi Paplin, 9719 we wsi Chetmce, 9721 we wsi
Stary Wylezin. Tereny zagrozone ruchami masowymi we wsi Chetmce i we wsi Stary
Wylezin sg zadrzewione i zalesione, natomiast teren we wsi Paplin to zbocze wyrobiska po
eksploatacji zwiru, ktére powinno by¢ uwzglednione przy rekultywacji wyrobiska.

19. Obiekty i obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny.

Na terenie gminy nie wystepujg obszary i obiekty, dla ktorych zachodzitaby potrzeba
wyznaczenia w ztozu kopaliny filaru ochronnego.

20. Obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych.

W gminie Kowiesy nie wystepujg pomniki zagtady i ich strefy ochronne, zgodnie
z przepisami ustawy o ochronie terenow bytych hitlerowskich obozéw zagtady.

Miejscem pamieci narodowej na terenie gminy jest mogita zbiorowa z 1944 r. — Zotnierzy AK
z Il wojny $wiatowej o pow. 4,0 m? zlokalizowana we wsi Ulaski.
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21. Uzasadnienie zawierajagce objasnienia przyjetych rozwigzan oraz synteza ustalen
studium.

21.1. Uzasadnienie zawierajgce objasnienia przyjetych rozwigzan.

Niniejsze studium jest zmiang Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kowiesy, przyjetego przez Rade Gminy Kowiesy w 2010 roku.
W okresie od przyjecia dotychczasowego studium zaistniato wiele zmian, poczgwszy od
Zmiany prawa obowigzujgcego stanowigcego podstawe sporzadzania studium do
podstawowych uwarunkowan wptywajgcych na ksztait polityki przestrzennej gminy.
Aktualizacji wymagata problematyka okreslajgca uwarunkowania rozwoju przestrzennego
gminy oraz okres$lajgca kierunki zagospodarowania przestrzennego, zawarta w ustawie
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z przytoczong ustawg wymagane
jest przeprowadzenie analizy w zakresie potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy oraz
sporzadzenie bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe w oparciu o analizy
ekonomiczne, srodowiskowe, spoteczne, demograficzne, a takze mozliwosci finansowania
przez gmine wykonania sieci infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz infrastruktury
spofecznej, stuzgcej realizacji zadan wtasnych gminy. Wymagane uwarunkowania stanowig
podstawe przyjetych rozwigzan przestrzennych. Przyjeta polityka przestrzenna gminy wynika
réwniez z aktualnych dokumentdéw planistycznych szczebla krajowego i wojewddzkiego
w zakresie gospodarki przestrzennej oraz strategii rozwoju gminy Kowiesy, ktére na mocy
obowigzujgcych przepiséw nalezy uwzgledni¢ przy sporzadzaniu studium. Wykazane
w wymienionych dokumentach sfery rozwoju i zadania operacyjne zostaty wdrozone
w kierunkach rozwoju gminy w przyjetej strukturze funkcjonalno - przestrzennej, poprzez
zachowanie zasad zrownowazonego rozwoju i fadu przestrzennego.
Zadania samorzgdu wojewddztwa i zadania szczebla rzadowego, zawarte w Planie
wojewodztwa, stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych, zostaly przetozone na
gospodarke przestrzenng gminy w nastepujgcym zakresie:

o dostosowanie Centralnej Magistrali Kolejowej do standardéw Kolei Duzych

Predkoéci,
e odnowienie oznakowania szlakéw turystycznych w Bolimowskim Parku
Krajobrazowym wraz z uzupetnieniem systemu informac;ji turystyczno-przyrodnicze;.

Kierunki rozwoju dostosowano do potencjatu produkcyjnego rolniczej i lesnej przestrzeni
produkcyjnej, ograniczeh przyrodniczych, podyktowanych potrzebg ochrony cennych
obszaréw przyrodniczych, powigzanh przestrzennych w skali gminy i regionu.

Ze wzgledu na powyzsze, ustalenia studium w zakresie wyznaczenia terendéw zabudowy

zostaty, zgodnie z przeprowadzonym bilansem terendw, ograniczone do wyksztatconych

zwartych struktur funkcjonalno-przestrzennych (ZSF-P) i obszaréw zabudowy, potozonych

poza tymi strukturami, wyznaczonych na bazie obowigzujgcych planéw miejscowych.

Przyjete rozwigzania podyktowane byly réwniez zaktualizowanymi uwarunkowaniami

i wymogami w zakresie:

- rozwoju systeméw komunikacji (zrealizowana droga ekspresowa S8, rozbudowa drog
gminnych) i infrastruktury technicznej, gtéwnie rozbudowanej sieci wodociggowe;j,

- zasad ochrony s$rodowiska i jego zasobdw, ochrony przyrody, w tym w zakresie
wyznaczenia docelowego systemu ochrony przyrody na terenie gminy,

- zasad ochrony dziedzictwa kulturowego, uaktualnienie zasobdéw dziedzictwa kulturowego,
w tym zgodnie z przyjetg Gminng Ewidencjg Zabytkow,

- zidentyfikowania na terenie gminy terendw osuwiskowych i terenéw zagrozonych ruchami
masowymi.

Pomimo szeregu zaistniatych nowych uwarunkowan i wymogow, ustalenia niniejszego

studium to w duzym stopniu kontynuacja kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

obszaru gminy ugruntowanych istniejgcym zagospodarowaniem i dotychczasowymi

dokumentami planistycznymi.
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Rozwigzania studium wynikajg takze z uwzglednienia w niezbednym zakresie postanowien

art. 1 ust. 2 - 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, obejmujgcych:

e wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez czytelne
rozplanowanie struktury przestrzennej obszaru gminy, okreslenie podstawowych
i ramowych parametréw oraz wskaznikbw zabudowy i Zzagospodarowania
poszczegoélnych kierunkéw rozwoju,

e walory architektoniczne i krajobrazowe poszczegdlnych obszaréw, poprzez wskazanie
na koniecznos¢ zharmonizowania nowej zabudowy =z istniejgcg oraz wyrazne
rozgraniczenie zabudowy od otwartych struktur przestrzennych (strefy otwartej),

e wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych poprzez podporzadkowanie rozwoju gminy i warunkow
zagospodarowania ochronie elementéw Srodowiska zaréwno biotycznych jak
i abiotycznych oraz ustalenie podstawowych zasad ich ochrony,

e wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkbw poprzez ustalenie
podstawowych warunkéw ich ochrony oraz wykazanie w przestrzeni obiektow
zabytkowych, w tym zabytkéw archeologicznych,

e wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdéb
niepetnosprawnych poprzez zidentyfikowanie lokalnych zagrozen i ksztattowanie
Srodowiska zamieszkania z ich uwzglednieniem,

e walory ekonomiczne przestrzeni poprzez ograniczenie zabudowy do obszaréw dobrze
skomunikowanych i uzbrojonych,

e prawo wilasnosci poprzez umozliwienie rozwoju poszczegolnych nieruchomosci
w dostosowaniu do istniejgcych uwarunkowan srodowiskowych i ekonomicznych,

e potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez wskazanie terenéw o znaczeniu
panstwowym — Centralna Magistrala Kolejowa,

e potrzeby interesu publicznego poprzez zidentyfikowanie potrzeb w tym zakresie oraz
zachowanie istniejgcych obiektow i obszaréw zabezpieczajgcych interes publiczny, ze
wskazaniem na realizacje zadan wplywajgcych na podniesienie waloréw przestrzeni
i standardéw zamieszkania oraz obstugi mieszkancow w niezbednym zakresie,

e potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdélnosci sieci
szerokopasmowych poprzez okre$lenie zasad rozwoju systemdéw infrastruktury
technicznej, w tym sieci szerokopasmowych,

e potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci
poprzez zidentyfikowanie zasobéw wdd podziemnych i zasad ich ochrony oraz ustalenie
podstawowych zasad zaopatrzenia w wode ze wskazaniem na systematyczng
modernizacje istniejgcego systemu zaopatrzenia w wode.

21.2. Synteza ustalen studium.

W opracowaniu ,Uwarunkowania rozwoju przestrzennego”, sporzadzonym w ramach
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy,
zidentyfikowano podstawowe uwarunkowania rozwoju przestrzennego w zakresie
wymaganym przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktore
zadecydowaty o przyjetych kierunkach rozwoju polityki przestrzennej gminy.

Do podstawowych uwarunkowan majgcych wptyw na gospodarke przestrzenng gminy
nalezg:

e uwarunkowania w zakresie powigzan z otoczeniem - dobre skomunikowanie gminy na
zewngtrz poprzez drogi krajowe w tym ekspresowg S8, pomimo ograniczonej jej
dostepnosci na terenie gminy, bliskos¢ osrodkéw miejskich (Skierniewice, Zyrardéw,
Rawa Mazowiecka, Mszczondéw), potozenie pomiedzy aglomeracjg t6dzkag
i warszawskg, wspotpraca miedzygminna, bliskos¢ projektowanego Centralnego Portu
Komunikacyjnego,
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e uwarunkowania wynikajace ze stanu istniejgcego zagospodarowania i uzytkowania
gruntow, w tym potrzeba zachowania i kontynuaciji istniejgcych ugruntowanych struktur
przestrzennych oraz uwzglednienie ustalen planéw miejscowych,

e uwarunkowania srodowiskowe i kulturowe — istniejgce struktury przyrodnicze, w tym
objete ochrong prawng (Bolimowski Park Krajobrazowy z otuling i Obszar Chronionego
Krajobrazu Dolina Chojnatki) zajmujgce zachodnig i $rodkowg czes¢ obszaru gminy,
a warunkujgce rozwdj przestrzenny, wystarczajgce zasoby i dobra jakos¢ wod
podziemnych, dazenie do osiggniecia dobrej jakosci JCWP rzeki Chojnatki, ktora
dominuje w obszarze gminy, dazenie do wzrostu bioréznorodnosci szczegdlnie
w terenach najcenniejszych przyrodniczo, dgzenie do zachowania i przywracania
wartosci kulturowych obiektow i obszaréw zabytkowych, szczegdlnie parkéw dworskich,

e uwarunkowania infrastruktury technicznej i komunikacji - dobrze rozwiniety system
komunikacji lokalnej, jednak wymagajacy dziatan w zakresie podniesienia standardow
technicznych zgodnie z przepisami, dobrze rozwinieta sie¢ wodociggowa doprowadzona
do wszystkich jednostek osadniczych, brak sieci kanalizacji sanitarnej,

e stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej — stosunkowo dobry wskaznik lesistosci
gminy, wystepowanie duzych zwartych komplekséw lesnych, dominacja w przestrzeni
gminy gruntéw rolnych, duzy udziat w przestrzeni rolniczej gleb IV klas bonitacyjnych
(sporadycznie lllb klasy bonitacyjnej, a | - llla klasy brak), specjalizacja sadownicza
w potudniowej czesci obszaru gminy.

Polityka przestrzenna gminy ma na celu jej zrownowazony rozwdj. Dla osiggniecia tego celu

przyjeto podstawowe zasady rozwoju przestrzennego:

1) ksztattowanie czytelnej struktury funkcjonalno - przestrzennej w podziale na strefe
otwartg (struktury przyrodnicze, w tym rolnicza i lesna przestrzen produkcyjna) i strefe
zurbanizowang (tereny rozwoju zabudowy i uzbrojenia terenu),

2) ksztattowanie zdrowego i przyjaznego Srodowiska zamieszkania z ograniczeniem
konfliktéw przestrzennych,

3) zréwnowazenie pomiedzy potrzebami rozwojowymi gminy a potrzebg ochrony
srodowiska i jego zasobow,

4) ochrone istniejgcych zasobdéw i waloréw przyrodniczych oraz krajobrazowych poprzez
respektowanie ustanowionych prawem wymogoéw ich ochrony,

5) rozwdj gminy w oparciu o jej predyspozycje lokalne i zewnetrzne.

Przyjeta struktura funkcjonalno - przestrzenna gminy, generalnie sankcjonuje
dotychczasowe kierunki rozwoju z pewnymi modyfikacjami, podyktowanymi politykg
przestrzenng samorzadu i przeprowadzonym bilansem terendéw. Kierunki rozwoju obszaru
gminy obrazuje rysunek studium w skali 1 : 20000 ,Kierunki zagospodarowania
przestrzennego”.

Wiodgcym kierunkiem rozwoju gminy pozostaje nadal rolnictwo, dla rozwoju ktérego
w strukturze funkcjonalno - przestrzennej gminy wyznaczona zostata rolnicza przestrzen
produkcyjna, podzielona w zaleznosci od uwarunkowan sprzyjajgcych produkcji rolnej na:

- obszary rolnicze produkcji rolnej o wysokim stopniu zainwestowania rolniczego
(specjalizacji sadowniczej) o koncentracji gleb IV klasy bonitacyjnej, w obrebie ktérych
wprowadza sie ograniczenia w zainwestowaniu nierolniczym, natomiast na glebach niskich
klas bonitacyjnych dopuszcza sie zalesienia,

- obszary rolnicze o zréznicowanych warunkach rozwoju rolnictwa w obrebie ktérych
funkcjonujg drobne lasy, uzytki zielone, przewazajgce w dolinie rzeki Chojnatki,

- obszary z zabudowg rolniczg o symbolu RM, w granicach ktérych jako uzupetniajgce
dopuszczalne sg funkcje mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi, obstuga rolnictwa, drobna
produkcja oraz obszary o symbolu MR, w granicach ktérych dopuszczalna jest funkcja
rolnicza.

Jako kierunek uzupetniajgcy przyjeto wielofunkcyjny rozwdj gminy. Podstawg rozwoju

wielofunkcyjnego jest aktywnos¢ gospodarcza mieszkancow gminy w zakresie poszukiwania
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pozarolniczych dochoddéw w postaci prowadzenia dziatalnosci produkcyjnej, ustugowej,

agroturystyki oraz korzystne potozenie w stosunku do krajowej sieci komunikacyjnej i duzych

osrodkéw miejskich. Przyjeto wielofunkcyjny rozwdj terendow zabudowy w granicach
wyksztatconych zwartych struktur funkcjonalno - przestrzennych jednostek osadniczych.

W granicach tych struktur wyr6znione zostaty podstawowe obszary z dominujgcymi formami

zabudowy:

- obszary ksztaltowania osadnictwa wielofunkcyjnego - o dominujgcej funkcji zabudowy
rolniczej i obstugi rolnictwa z dopuszczeniem zabudowy ustugowej, produkcyjnej,
motoryzacji, mieszkaniowej jednorodzinnej (symbol RM),

- obszary ksztattowania osadnictwa wielofunkcyjnego — o dominujgcej funkcji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej z dopuszczeniem zabudowy produkcyjnej,
zagrodowej, obstugi rolnictwa, motoryzacji (symbol MR),

- obszar ksztattowania centrum gminnego — administracji, ustug, w tym obiekty uzytecznosci
publicznej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej, produkcji i motoryzacji, obstugi
rolnictwa (symbol UA),

- obszary rozwoju zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i ustugowej z dopuszczeniem
zabudowy produkcyjnej i motoryzacji (symbol MU),

- obszary rozwoju zabudowy ustugowej w tym inwestycji celu publicznego z zakresu
infrastruktury spotecznej (symbol U).

Dziatania w tych obszarach obejmujg rozwdj budownictwa mieszkaniowego, produkciji
rolniczej, ustug, drobnej produkcji, nie kolidujgcej z zabudowg mieszkaniowg, o réznym
stopniu dominacji w danym obszarze. W obszarach o symbolu MR wskazano na potrzebe
przeznaczania terenéw planem miejscowym, pod w miare jednorodne funkcje, szczegolnie
tereny koncentracji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug.

Dla zabezpieczenia rezerw terenowych pod przyszty rozwoj inwestycji, podyktowany politykg
przestrzenng oraz strategig rozwoju gminy, wytypowano obszary produkcyjno - ustugowe
o korzystnej lokalizacji w stosunku do systemu komunikacyjnego i w bezposrednim
sgsiedztwie terendw przeznaczonych planami miejscowymi na ten cel. Obszary te - obszary
wielofunkcyjnego rozwoju gospodarczego - produkcji, sktadéw, magazynow, transportu
i motoryzacji, obstugi rolnictwa, ustug (symbol PU), zlokalizowane sg poza zwartymi
strukturami osadniczymi z racji koniecznosci odizolowania od funkcji mieszkaniowe;j.
Podobny charakter posiada obszar o symbolu RP, wyznaczony na bazie dawnego osrodka
produkcji rolniczej.

Poza zwartymi strukturami funkcjonalno - przestrzennymi, wyznaczono nastepujgce obszary:
obszary rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej z dopuszczeniem
zabudowy produkcyjnej i motoryzacji (symbol MU); obszary rozwoju funkcji rekreacji
i wypoczynku z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug (symbol
MZ) oraz obszary rozwoju funkcji rekreacji i wypoczynku (symbol ZR) predysponowane do
rozwoju na bazie istniejgcej zabudowy i waloréw $rodowiskowych (zbiornik wodny).
Podstawg wyznaczenia tych obszaréw sg plany miejscowe. Obszar o symbolu U/ZR takze
wynika z ustalen planu miejscowego, ktory stanowi o szerokim spektrum funkcjonalnym
(zgodnie z planem miejscowym, mogg by¢ realizowane obiekty produkcyjne i ustugowe, a po
eksploatacji kruszywa budowlanego zabudowa rekreacyjna).

Obstuge komunikacyjng wyodrebnionych kierunkédw rozwoju przestrzennego gminy,
zapewnia przyjety system komunikacji obejmujgcy: drogi krajowe: nr 70 - klasy gtowna,
droga ekspresowa S8 o dostepnos$ci ograniczonej do wezta Huta Zawadzka i zjazdu i wjazdu
we wsi Kowiesy; drogi powiatowe, klasy zbiorcze (aktualnie sg lokalne, tylko na odcinku
jedna droga posiada klase zbiorcza); drogi gminne klasy lokalne i dojazdowe oraz drogi
proponowane do zaliczenia do kategorii drog gminnych w klasie dojazdowe. Zaktada sie
modernizacje, przebudowe drég w kierunku dostosowania parametréw technicznych do
petnienia funkcji obstugi i przepiséw obowigzujgcych.
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Dla obszaréw z zabudowg, okreslone zostaty ramowe wskazniki urbanistyczne w zakresie
powierzchni terenu biologicznie czynnej, wysokosci zabudowy, itp. celem ksztattowania
przestrzeni obszaru gminy w zgodzie z tadem przestrzennym i przy zasadzie
zrownowazonego rozwoju.

W zakresie rozwoju systemow infrastruktury technicznej priorytetem jest rozwodj sieci
kanalizacji sanitarnej, w pierwszej kolejnosci w terenach zwartej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, docelowo w innych strukturach zabudowy przy optacalnosci ekonomicznej.
Przyjeto, ze sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej oraz drogi mogg by¢ realizowane
w obszarach o roznych kierunkach rozwoju. W granicach obszarow rolnych (symbol R)
i obszarow produkcyjno-ustugowych (symbol PU) dopuszcza sie odnawialne zrédta energii
wykorzystujgce  energie  promieniowania  stonecznego  (wolnostojgce instalacje
fotowoltaiczne) o mocy zainstalowanej powyzej 500 kW i 1000 kW, dla ktorych zgodnie
z wymogami obowigzujgcych przepiséw, wymagane jest wskazanie w studium obszardéw ich
rozmieszczenia wraz ze strefami ochronnymi zwigzanymi z ograniczeniami w zabudowie
oraz zagospodarowaniu terenéw.

W obszarach o réznych kierunkach rozwoju przewidywana jest realizacja inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym, jezeli wystgpi takie zapotrzebowanie.
Dla obszaru gminy Kowiesy ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego
wojewoddztwa todzkiego (zawierajgce zadania rzgdowe i regionalne) nie przewidujg nowych
obszaréw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, ktére
nalezatoby wskazaé¢ w studium. Do inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnych,
wskazanych w planie wojewddztwa na terenie gminy naleza:
o dostosowanie Centralnej Magistrali Kolejowej do standardéw Kolei Duzych
Predkoéci,
e odnowienie oznakowania szlakéw turystycznych w Bolimowskim Parku
Krajobrazowym wraz z uzupetnieniem systemu informaciji turystyczno-przyrodniczej.
poza utrzymaniem istniejgcych.

W ramach strefy otwartej w strukturze przestrzennej gminy, wyodrebniono obszary
obejmujgce rolniczg i lesng przestrzen produkcyjng (symbole R, ZL), zespoty uzytkow
zielonych, zakrzaczenia i zadrzewienia, drobne pfaty laséw, doline rzeki Chojnatki i jej
bezimiennych doptywow, zbiorniki wodne (symbole RE, W).

Ksztattowanie strefy otwartej ma na celu ochrone zasobdw i waloréw przyrodniczych,
czytelne wyrdznienie struktury przyrodniczej w przestrzeni gminy. Dziatania te majg rowniez
na celu zachowanie i podnoszenie walorow krajobrazowych, w tym krajobrazu kulturowego.
Ochrona krajobrazu kulturowego realizowana jest takze poprzez ochrone dziedzictwa
archeologicznego i kulturowego gminy.

W polityke przestrzenng gminy wpisane sg wymogi aktow prawnych odnoszgcych sie do
prawnych form ochrony przyrody: Bolimowskiego Parku Krajobrazowego i Obszaru
Chronionego Krajobrazu Dolina Chojnatki.

W obszarze gminy terenem zamknietym, w swietle obowigzujgcych przepisow, jest obszar
kolejowy Centralnej Magistrali Kolejowej. Obszar zamknigety nie posiada wyznaczonej strefy
ochronnej.

Przyjeto, ze zasieg przestrzenny obszaréw o okreslonym kierunku rozwoju, moze by¢
korygowany na etapie sporzgdzania planu miejscowego, w dostosowaniu do fizjografii
terenu, stanu wtasnos$ci nieruchomos$ci, potrzeb inwestycyjnych.

Przyjeto zasade dazenia do zachowania istniejagcych gruntéw rolnych o glebach
podlegajgcych ochronie prawnej w trybie obowigzujgcych przepiséw i gruntow lesnych
w ramach obszaréw o kierunku rozwoju zwigzanym z zabudowg, na etapie sporzgdzania
planu miejscowego, natomiast ewentualna ich zmiana na cele nierolnicze i cele nielesne,
w szczegolnie uzasadnionych przypadkach i za zgodg wtasciwych organow na zmiane ich
przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne. Dopuszcza sie rowniez zachowanie gruntéw
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rolnych o glebach nie objetych ochrong prawng, jezeli na etapie sporzadzania planu
miejscowego wystgpig odpowiednie przestanki np. prawne, ochronne, ekonomiczne
wskazujgce na potrzebe utrzymania wymienionych gruntéw.

W obszarze gminy wystepujg obszary osuwisk oraz obszary zagrozone ruchami masowymi,
ktére zostaty wytgczone spod zabudowy. Trzy obszary osuwisk oraz jeden obszar zagrozony
ruchami masowymi zlokalizowane sg w obrebie wyrobiska poeksploatacyjnego we wsi
Paplin, dlatego wskazano w studium na potrzebe jego rekultywacji z uwzglednieniem
problematyki osuwisk.

Polityka gminy odnosnie przetozenia ustaleh studium na plany miejscowe, przewiduje
systematyczne sporzadzanie planéw miejscowych, w tym dla terendéw ktére juz posiadajg
plany miejscowe, szczegodlnie te sporzadzone w trybie ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym. W zwigzku z tym, nie wskazano obszarow dla ktérych gmina zamierza
sporzadzi¢ plany miejscowe, oraz nie wskazano obszaréw, dla ktérych gmina zamierza
sporzadzi¢ plan miejscowy z tytutu zmiany przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne,
poniewaz grunty lesne dla ktérych wymagana jest zgoda wtasciwych organdéw na zmiane ich
przeznaczenia na cele nielesne oraz grunty rolne z glebami, dla ktérych réwniez wymagana
jest zgoda wiasciwych organdéw na zmiane ich przeznaczenia na cele nierolnicze,
wystepujace w obszarach o kierunku zabudowy, wystepujg sporadycznie, na bardzo matych
powierzchniach stanowigc enklawy wsrdd istniejgcej zabudowy lub gruntéow rolnych nie
objetych prawng ochrong, co jest mozliwe do okreslenia w odpowiedniej skali na etapie
sporzadzania planu miejscowego. Studium wprowadza generalng zasade zachowania
gruntéw rolnych o glebach prawnie chronionych i gruntéw lesnych, potozonych w obszarach
zabudowy w dotychczasowym uzytkowaniu, a zmiana ich przeznaczenia w szczegdlnych
przypadkach, ponadto na gruntach gleb prawnie chronionych (w obszarach o symbolach
RM, MR) moze by¢ planem wyznaczona zabudowa zagrodowa, dla ktérej nie jest wymagana
procedura zwigzana z uzyskaniem stosownej zgody na zmiane przeznaczenia na cele
nierolnicze.

22. Zasady realizacji i stosowania ustalen studium.

Studium jest dokumentem okreslajgcym polityke przestrzenng gminy, ktorej realizacja

przektada sie na miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

Poniewaz ustalenia studium sg wigzgce dla organéw gminy przy sporzadzaniu planéw

miejscowych, a studium jako dokument okreslajgcy polityke charakteryzuje sie pewnym

stopniem uogdlnienia, sporzgdzonym na mapach topograficznych, niezbedne jest ustalenie
zasad pozwalajgcych na okreslenie stopnia wigzgcego ustalenia planu miejscowego

z ustaleniami studium. Istotnym w tej kwestii jest rowniez fakt, ze plany miejscowe,

przeznaczajgce tereny pod zabudowe, sporzgdza sie w skali maksimum 1 : 2000, a skala

rysunku studium wynosi 1:20 000.

Podstawowe zasady istotne przy przetozeniu ustalen studium na plan miejscowy.

e Zasieg przestrzennego rozwoju obszarow ksztattujgcych strukture funkcjonalno-
przestrzenng (zobrazowany na rysunku studium) nalezy uznawac jako orientacyjny, co
dotyczy réwniez granic uktadu komunikacyjnego. Zaktada sie, ze sprecyzowanie nastgpi
w planach miejscowych z uwzglednieniem szczegoétowych uwarunkowan w zakresie
fizjografii terenu, stanu zabudowy i zagospodarowania, stosunkéw wtasnosciowych (co
szczegdblnie dotyczy systemu komunikacyjnego), potrzeb funkcjonalnych oraz
obowigzujgcych przepisdéw i normatywdw szczegdlnych.

e Przypisana dla wyodrebnionych obszarow polityka stanowi tylko zatozenia ramowe
dotyczgce ich rozwoju i zagospodarowania, natomiast konkretne przesgdzenia
i rozwigzania w tym dla poszczegdlnych nieruchomosci pozostawia sie do
rozstrzygniecia w planach miejscowych. W zwigzku z tym, podziat funkcjonalno-
przestrzenny wyznaczonych w studium obszarow liniami rozgraniczajgcymi na tereny
0 réoznym przeznaczeniu (funkcjach) i réznych zasadach zagospodarowania nastgpi na
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etapie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przy zasadzie rozdzielenia
przestrzennego funkcji, ktére sg w stosunku do siebie kolizyjne i ucigzliwe, szczegdinie
pod katem zachowania standardéw srodowiska w sgsiedztwie i warunkéw zamieszkania
oraz przy zasadzie harmonijnego ksztattowania przestrzeni i zachowania tadu
przestrzennego oraz wymogow funkcjonalnych danego przeznaczenia. Nie wyklucza sie
ustalenia planem miejscowym przeznaczenia terenéw w ramach danego obszaru tylko
wybranymi z polityki przestrzennej funkcjami oraz sposobami uzytkowania
i zagospodarowania, a takze niezbednymi funkcjami uzupetniajgcymi, np. w ramach
obszaru MR mogg by¢ wydzielane tereny tylko pod ustugi lub tylko pod zabudowe
mieszkaniowg lub pod mieszane funkcje (nie wykluczajgce sie), czy funkcje produkcyjne
itp.. W obszarach, w ktorych podstawowym kierunkiem rozwoju jest zabudowa
(mieszkaniowa, ustugowa, produkcyjna itd.), zaktada sie mozliwos¢ realizacji drég w tym
wewnetrznych i infrastruktury technicznej, zwigzanych z tg zabudowg oraz ktorych
zasieg obstugi wykracza poza te zabudowe (zgodnie z zasadami rozwoju infrastruktury
technicznej i komunikacji) oraz realizacji zieleni, urzgdzen rekreacyjnych i sportowych
itp.. Drogi i infrastruktura techniczna mogg by¢ realizowane rowniez w strefie otwarte;.
Jezeli dla obszaréw o0 symbolu PU przyjeto, ze dopuszcza sie realizacje urzadzen,
instalacji, obiektoéw stuzgcych gospodarowaniu odpadami, w interpretacji obowigzujgcych
przepiséw, nalezy rozumieé, ze dziatalno$¢ ta jest dopuszczona tylko w wyjgtkowym
i uzasadnionym przypadku we wskazanym obszarze, co zostanie rozstrzygniete
w procedurze sporzgdzania planu miejscowego z uwzglednieniem lokalnych warunkéw
spoteczno - Srodowiskowych (srodowiska zamieszkania, przeciwdziatania konfliktom
spotecznym, nie kolidowania z innymi podstawowymi formami zagospodarowania) oraz
z ustaleniem zasad i warunkow realizacji, w tym ewentualnie wprowadzenia ograniczen.
Przy sporzadzaniu planéw miejscowych, zaktada sie mozliwos¢ zachowania istniejgcych
struktur przestrzennych jak np. sposobu uzytkowania, zagospodarowania, przeznaczenia
- funkcji (obiektéw budowlanych, inwestycji), ktére nie mieszczg sie w polityce okreslonej
dla danego obszaru oraz dopuszcza sie ich rozwdj i uzupetnianie o formy i sposoby
uzytkowania i zagospodarowania, w tym budynki, integralnie 2zwigzane (wg.
zapotrzebowania), na zasadach ustalonych planem miejscowym.

Przy sporzgdzaniu planéw miejscowych, zaktada sie zachowanie w ramach obszarow
0 kierunku rozwoju zabudowy, istniejgcych gruntéw rolnych i gruntow lesnych, dla
ktérych niezbedne jest przeprowadzenie stosownej procedury celem uzyskania zgody
wiasciwych organdw na zmiane ich przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne.
W uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie ich przeznaczenie na cele nierolnicze
i nieleSne  przy spetnieniu wymogdéw przepisbw odrebnych. W uzasadnionych
przypadkach dopuszcza sie pozostawienie gruntow rolnych, ktore nie sg objete
szczegoblng ochrong w trybie obowigzujgcych przepisow, w uzytkowaniu rolniczym.

Linie przebiegu sieci infrastruktury technicznej, gtéwnie gazociggéw przesytowych sag
ideogramem, wymagajgcym uszczeg&towienia na etapie planu miejscowego,
Zz wyznaczeniem stref kontrolowanych od gazociggdéw, paséw ochronnych od linii
elektroenergetycznych, stosownie do rzeczywistego ich przebiegu oraz sposobu
uzytkowania i zagospodarowania w ich sgsiedztwie.

Wprowadzone ograniczenia dotyczace inwestycji / obiektéw mogacych niekorzystnie
oddziatywa¢ na stan srodowiska, mogg by¢ planem miejscowym przetozone na zakaz
lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko (znaczgco
i potencjalnie lub tylko znaczgco), zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, bgdz moga byé¢
wykluczone nawet jezeli nie zaliczajg sie do wymienionych przedsiewzie¢, a nie sg
akceptowalne z punktu widzenia uwarunkowan srodowiskowych, spotecznych, badz
moga by¢ zrealizowane, jezeli z punktu widzenia wymienionych uwarunkowan nie bedzie
przeciwwskazan. W stosunku do obszarobw o symbolach PU, RP ewentualne
ograniczenie realizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko
lub tylko mogacych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko, pozostawia sie do
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rozstrzygniecia na etapie sporzadzania planu miejscowego, przy uwzglednieniu
uwarunkowan srodowiskowych, szczegdlnie $rodowiska zamieszkania, a takze
uwarunkowan spoteczno-ekonomicznych, w tym korzysci z punktu widzenia samorzadu.
Ewentualne ograniczenie realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac¢ na
Srodowisko, nie powinno obejmowac drog i sieci infrastruktury technicznej.

Okreslenie rodzajow terenéw pod wzgledem dopuszczalnych pozioméw hatasu
w srodowisku, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, zostanie ustalone na etapie planu
miejscowego, stosownie do przyjetego przeznaczenia terenu w obrebie danego kierunku
rozwoju.

Sformutowanie nie wskazana / nie wskazane, oznacza mozliwo$¢ wyboru, uwzglednienia
lub nie danej inwestycji, obiektu, dziatan, formy zagospodarowania, warunkowanego
lokalnymi warunkami Srodowiskowymi, w tym srodowiska zamieszkania.
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