UZASADNIENIE

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy,
obejmujgcego fragmenty wsi Zawady i Wola Pekoszewska.

Na podstawie uchwaty Nr XLIII/229/22 Rady Gminy Kowiesy z dnia 26 maja 2022 roku w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy,
obejmujagcego fragmenty wsi Zawady i Wola Pekoszewska, podjeto czynnosci zmierzajgce do
opracowania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Cel opracowania planu
miejscowego zawarty byt w uzasadnieniu do uchwaty w sprawie przystgpienia do jego sporzadzenia
w oparciu o analize zasadnosci przystgpienia do sporzgdzenia planu. Na tym etapie okre$lony zostat
zakres niezbednych prac planistycznych oraz analiza stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan
w planie z ustaleniami studium.

Dla czesci obszaru planu (przylegtej do drogi krajowej nr 70) obowigzuje plan miejscowy — uchwata nr
XIV/81/08 z dnia 28 marca 2008 roku. Plan obowigzujgcy ustala przeznaczenie - tereny obiektéw
produkcyjnych, magazynow, skfadoéw i zabudowy ustugowej (symbol PU). Z racji zainteresowania
strategicznych inwestoréw przedmiotowymi terenami, zaistniata potrzeba sporzadzenia planu dla
wiekszego obszaru.

Zgodnos¢ ze studium.

Projekt planu ustala klasy przeznaczenia podstawowego: symbol U — teren ustug; symbol P - teren
produkcji; symbol 10 - teren gospodarowania odpadami; symbol KDD - teren drogi dojazdowej; symbol
L - teren lasu.

Wprowadzono do terenéw o klasach przeznaczenia podstawowego, przeznaczenia uzupetniajgce:
teren ustug; teren komunikacji drogowej wewnetrznej; teren stacji paliw ptynnych; teren stacji gazowe;.
Z przeznaczenia podstawowego i uzupetniajgcego dotyczacego ustug (symbol U) wykluczono: ustugi
turystyki, ustugi zdrowia i pomocy spotecznej, ustugi nauki, ustugi edukaciji, ustugi sportu i rekreaciji,
ustugi kultury i rozrywki, ustugi kultu religijnego.

Z przeznaczenia podstawowego (symbol I0) z zakresu gospodarowania odpadami wykluczono:
sktadowiska odpadow, spalarnie odpadow, unieszkodliwianie odpadéw wydobywczych, punkt
selektywnego zbierania odpadéw komunalnych (dotyczy wytgcznie nie segregowanych / zmieszanych
odpaddéw komunalnych), instalacje do przetwarzania odpaddéw komunalnych (dotyczy wytgcznie nie
segregowanych / zmieszanych odpadéw komunalnych).

Polityka wyrazona w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Kowiesy przewiduje dla obszaru projektu planu - obszary wielofunkcyjnego rozwoju gospodarczego -
produkcji, sktadéw, magazynow, transportu i motoryzacji, obstugi rolnictwa i ustug (symbol w studium
PU). W ramach tych obszarbw moga by¢ realizowane odnawialne zrédta energii o mocy
zainstalowanej nie wiekszej niz 500 kW, instalacje inne niz wolnostojgce oraz wolnostojgce instalacje
fotowoltaiczne o mocy zainstalowanej powyzej 500 kW.

W granicach projektu planu wystepujg grunty lesne, ktére zostaty zachowane w uzytkowaniu leSnym.
Polityka studium dopuszcza, na etapie sporzgdzania planu miejscowego, zachowanie
w dotychczasowym uzytkowaniu gruntéw lesnych, ktére potozone sg w obszarach o kierunku rozwoju
zabudowy.

Tereny, dla ktoérych polityka zawarta w studium zaktada wielofunkcyjny rozwdj gospodarczy uzyskuja
w projekcie planu przeznaczenia: pod produkcje, magazyny, sktady, ustugi (z wykluczeniem
generalnie ustug uzytecznosci publicznej); pod dziatalno$¢ z zakresu gospodarowania odpadami
(studium dopuszcza takg dziatalnos¢ w obszarach o symbolu PU). Mozliwos¢ zrdéznicowania
przeznaczenia dla poszczegolnych terenéw jest dopuszczalne zapisem: cyt. ze studium ,W obszarach
zabudowy moze by¢ realizowana kazda zabudowa/ funkcja, przyjeta dla danego kierunku rozwoju,
jako samodzielna zabudowa, réwnorzedna lub jako uzupetniajgca inng, w formie samodzielnych
budynkéw lub wbudowanych w obiekt o innej funkcji, szczegdtowe rozstrzygniecia wprowadzone
zostang ustaleniami planéw miejscowych”.

W zakresie wskaznikow i parametrow zabudowy, projekt planu spetnia wymogi okreslone
w studium tj.
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Ustalenia projektu planu w zakresie przeznaczenia terendw, dopuszczenia w przeznaczeniu oraz
warunkow zagospodarowania, parametréow i wskaznikdédw urbanistycznych nie naruszajg ustalen
studium.

Wojt Gminy Kowiesy sporzadzajgc projekt planu ustosunkowat sie i spemnit wymagania wynikajgce
Z przepisOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz.503 ze
zm.).

|. Sposob realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 przytoczonej ustawy.

Po podjeciu przez Rade Gminy Kowiesy uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia omawianego planu,
Wéjt Gminy Kowiesy zawiadomit na piSmie o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu
odpowiednie instytucje i organy wiasciwe do jego uzgadniania i opiniowania oraz zamiescit w prasie
lokalnej z dnia 16 czerwca 2022 roku (data ukazania 15 czerwca 2022 r.) ogtoszenie o przystgpieniu
do sporzadzenia planu oraz o przeprowadzeniu strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko
ustalen planu, a takze obwieszczenie tej samej tresci umiescit w BIP Urzedu Gminy Kowiesy, na
tablicy informacyjnej w budynku urzedu gminy oraz przekazat sottysom wsi objetych uchwatg
0 przystgpieniu do sporzadzenia planu. Do 11 lipca 2022 roku zostat okreslony termin sktadania
whnioskow i uwag.

Dokumentacja planu udostepniona byta do wglagdu publicznego w Urzedzie Gminy Kowiesy w trybie
art. 39 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spofeczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko.
W okresie sktadania wnioskéw i uwag nie wptynety wnioski i uwagi.

Wéjt Gminy Kowiesy sporzgdzajgc projekt planu analizowat: wnioski jakie zgtosity instytucje
i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania planu i inne instytucje, ktore zostaty zawiadomione
0 przystgpieniu do sporzgdzania planu oraz wymogi ochrony srodowiska w szerokim jego znaczeniu,
walory ekonomiczne przestrzeni i warunki spoteczne oraz zapisy studium. Ponadto ustalajgc
przeznaczenie terendw w obszarze planu oraz okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania
i korzystania z terendéw, wazyt interes publiczny i interesy prywatne, zmierzajgce do ochrony
istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze
analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne oraz fakt, ze czes¢ obszaru projektu planu juz
posiada plan miejscowy. Omawiany projekt planu jest wyrazem oczekiwan wtascicieli nieruchomosci,
ktérzy wnioskowali o sporzgdzenie planu miejscowego, przed podjeciem intencyjnej uchwaty.

W obszarze projektu planu zostaty wyznaczone tereny o przeznaczeniu podstawowym: teren
oznaczony jako P - teren produkcji; tereny oznaczone jako: 1P-10; 2 P-IO - teren produkcji lub
gospodarowania odpadami; tereny oznaczone jako: 1 U-P; 2 U-P; 3 U-P; 4 U-P - teren ustug lub
produkcji; tereny oznaczone jako: 1 KDD; 2 KDD - teren drogi dojazdowej; teren oznaczony jako L -
teren lasu. Tereny oznaczone jako P; L nie posiadajg numeru porzadkowego, poniewaz sg
pojedyncze, a ich wyznacznikiem jest symbol klasy przeznaczenia podstawowego. Wyznaczono dwa
tereny mozliwej lokalizacji instalacji gospodarowania odpadami ze wzgledu na niewyjasnione stosunki
wiasnosciowe nieruchomosci, na etapie sporzadzania projektu planu. Z zakresu gospodarowania
odpadami zostaty wykluczone klasy przeznaczenia terenu dotyczace: sktadowiska odpadoéw, spalarni
odpaddéw, unieszkodliwiania odpaddéw wydobywczych, punktu selektywnego zbierania odpadéw
komunalnych (obejmujgcy nie segregowane / zmieszane odpady komunalne), instalacji do
przetwarzania odpadéw komunalnych (obejmujgce nie segregowane / zmieszane odpady komunaine).
Przyjeto dla wyznaczonych terenéw z zakresu gospodarowania odpadami, klase przeznaczenia




z poziomu 2, poniewaz klasa przeznaczenia z poziomu 3 tzn. ,zakltad unieszkodliwiania odpadéw” nie
zawiera, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami z zakresu gospodarowania odpadami, spectrum
zamierzonej dziatalnosci gospodarowania odpadami w tych terenach.

W zakresie przeznaczenia o symbolu U doprecyzowano spectrum ustug, celem unikniecia przysziych
watpliwosci interpretacyjnych w procesie realizacji inwestycji oraz wykluczono ustugi kolizyjne
w stosunku do planowanego zagospodarowania obszaru planu.

Rozwigzania przestrzenne, dotyczace wymagan ochrony srodowiska w tym gospodarowania wodami,
waloréw krajobrazowych, wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspotczesnej, warunkow ich ochrony oraz dostosowania funkcji i intensywnosci zagospodarowania
przestrzennego do warunkéw przyrodniczych, krajobrazowych i kulturowych oparto o dane zawarte
w opracowaniu ekofizjograficznym - podstawowym sporzgdzonym na potrzeby niniejszego planu
i gminnej ewidencji zabytkéw. W granicach planu nie wystepujg zadne formy ochrony przyrody, w tym
obszary Natura 2000, nie wystepujg rowniez: obiekty zabytkowe, dobra kultury wspétczesnej, tereny
szczegollnego zagrozenia powodzig, zasoby naturalne, wody powierzchniowe, obszary zagrozone
ruchami masowymi, strefy ochronne uje¢ woéd podziemnych, obszary ochronne zbiornikow waéd
srédladowych, ani obszar planu nie zawiera sie w krajobrazie kulturowym i sam w sobie nie posiada
cech kulturowych. W zwigzku z tym projekt planu nie wnosi ustalen do wymagan ochrony zabytkéw
i dziedzictwa kulturowego, w tym krajobrazéw kulturowych, doébr kultury wspoétczesnej oraz
wymienionych obszaréw i stref ochronnych.

Opracowanie ekofizjograficzne — podstawowe sporzgdzone na potrzeby niniejszego planu nie
wykazuje: wystepowania elementéw i sktadowych przyrody ozywionej i nieozywionej jak np. siedliska
przyrodnicze, gatunki roslin i zwierzat wymagajacych ochrony, w tym w formie wyznaczenia obszaréw
Natura 2000, ani wystepowania walorow krajobrazowych, dlatego nie podporzgdkowano ustalen planu
tym wymogom. W granicach planu wystepujg niewielkie fragmenty gruntéw lesnych (lasy prywatne),
ktére zachowano. W granicach planu wystepujg na fragmencie gleby mineralne llib klasy bonitacyjnej,
podlegajgce ochronie w trybie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Grunty z Illb klasg
bonitacyjng potozone sg tylko w granicach planu obecnie obowigzujgcego z 2008 roku. Na etapie
sporzadzania planu obecnie obowigzujgcego Wojt Gminy Kowiesy wystgpit do Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi z wnioskiem (znak: PBI.7323/1/49/04 z dnia 11 lipca 2007r.) o wyrazenie zgody na
przeznaczenie na cele nierolnicze 1,94 ha gruntéw rolnych klasy lllb, potozonych na terenie wsi
Zawady i Wola Pekoszewska, przewidzianych w projekcie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pod tereny zabudowy ustugowej, obiekty produkcyjne, magazyny, skfady. Minister
Rolnictwa i Rozwoju Wsi wyrazit zgode na przeznaczenie na cele nierolnicze 1,94 ha gruntéw rolnych
klas lll — Decyzja z 31 sierpnia 2007 roku znak: GZ.tr.057-602-398/07.

Aktualnie brak audytu krajobrazowego dla wojewddztwa f6dzkiego (w opracowaniu), a plan
zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa tédzkiego nie wyznacza krajobrazéw priorytetowych,
a biorgc pod uwage brak istotnych waloréw krajobrazowych i kulturowych mozna prognozowac, ze
przedmiotowy obszar nie zostanie zakwalifikowany w sporzgdzanym audycie do krajobrazu
priorytetowego w znaczeniu wg. obowigzujacych przepisow.

Projekt planu majgc na wzgledzie wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwo ludzi
i mienia wprowadza zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac¢ na
srodowisko, dla terenéw oznaczonych jako: P; 1 + 4 U-P. Dopuszczone sg przedsiewziecia mogace
zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko wytgcznie z zakresu gospodarowania odpadami, ze
wzgledu na ilos¢ przetwarzanych odpaddéw oraz zakwalifikowanie do tych przedsiewzie¢ czesci
instalacji z zakresu gospodarowania odpadami. Wykluczenie z tych terendéw gospodarowania
odpadami komunalnymi (nie segregowanymi /zmieszanymi) zapewnia ochrone $rodowiska,
szczegllnie zamieszkania przed ucigzliwo$ciami odorowymi. Projekt planu dopuszcza zaktad
o duzym i zwiekszonym ryzyku wystgpienia powaznej awarii tylko dla terenu oznaczonego jako
P i ewentualnie 1P-IO jezeli bedzie podlegat zagospodarowaniu fgcznie z terenem o symbolu P, jako
jeden zaktad. W terenie planowane sg sktady i magazyny dla produktéw chemii gospodarczej
i kosmetykow. Zaktad zaliczany jest do przedmiotowych zaktadéw z racji ilosci sktadowanej chemii
gospodarczej i kosmetykéw. Z punktu widzenia ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i mienia
korzystne jest usytuowanie najblizszej zabudowy zagrodowej w odlegtosci najblizej 100,0 m od granic
terendw, w ktérych dopuszczone sg przedsiewziecia moggce zawsze znaczgco oddziatywa¢ na
srodowisko jak i zaktad o duzym lub zwiekszonym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowe;.
Projekt planu wprowadza nakaz ograniczenia wystgpienia ewentualnej powaznej awarii przemystowej
do granic terenu inwestycji, co powinno by¢ uwzglednione w planie operacyjno-ratowniczym
wymaganym dla tego typu zaktadoéw, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, wskazuje jednoczesnie
na konieczno$¢ uwzglednienia w planie operacyjno-ratowniczym ochrone przebiegajgcej
w bezposrednim sgsiedztwie linii kolejowej (CMK) i drogi krajowej nr 70. Obiekty magazynowe,



w ktérych bedg magazynowane kosmetyki i chemia gospodarcza bedg oddalone od linii kolejowej na
min. 20,0 m, od drogi krajowej na minimum 15,0 m, natomiast rozproszona zabudowa rolnicza odlegta
jest od granic terenu o 100,0 m, dlatego nie przewiduje sie zagrozenia dla zdrowia i zycia ludzi,
szczegolnie ze funkcjonowanie tego typu zaktaddéw pozostaje pod nadzorem odpowiednich stuzb.
Innym ustaleniem istotnym z punktu widzenia omawianej problematyki jest wymdg zachowania na
granicy dziatki budowlanej/ terenu inwestycji standardow jakosci $rodowiska stosownie do
przeznaczenia (funkcji) czy sposobu uzytkowania dziatek budowlanych, terenéw sasiednich. Zaktady,
ktére beda funkcjonowaty w terenie P i terenie 1 P-1O lub terenie 2 P-10, prowadzg takg dziatalno$¢
na terenie innego samorzadu gminnego. Zgodnie z opracowanym planem operacyjno-ratowniczym
zaktad bedzie posiadat odpowiednie zabezpieczenia o0 najnowoczesniejszej technologii przed
wystgpieniem ewentualnej powaznej awarii przemystowej, natomiast zaktad gospodarowania
odpadami o zakresie identycznym jak przewidziany w obszarze projektu planu, funkcjonuje w bliskim
sgsiedztwie skupisk zabudowy z udziatem budynkéw mieszkalnych.

Linia kolejowa nr 4 (CMK) jest terenem zamknietym — Decyzja nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18
wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia terenéw zamknietych, przez ktére przebiegajg linie kolejowe,
jako terendw zamknietych. Teren zamkniety nie posiada wyznaczonej strefy ochronne;.

CMK nie jest objeta na terenie wojewddztwa tédzkiego, programem ochrony srodowiska przed
hatasem dla terenéw poza aglomeracjami, potozonych wzdtuz linii kolejowych, po ktérych przejezdza
ponad 30 000 pociggéw rocznie, ktérych eksploatacja spowodowata negatywne oddziatywanie
akustyczne, tj. przekroczone zostaty dopuszczalne poziomy hatasu okreslone wskaznikiem Lpwyi Ly, -
zgodnie z uchwatg Nr XLII1/794/13 Sejmiku Wojewddztwa todzkiego z dnia 17 grudnia 2013 roku.
Z punktu widzenia projektu planu ewentualna ucigzliwos¢ linii kolejowej w zakresie hatasu nie jest
istotna, poniewaz wyznaczone tereny nie zostaty zakwalifikowane do zadnego z rodzajow terendw,
pod wzgledem dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku.

W stosunku do tej linii plan wprowadza pas terenu o szczegoélnych warunkach zagospodarowania
i ograniczeniu w uzytkowaniu, wynikajgcych z obowigzujgcych przepiséw z zakresu transportu
kolejowego, zaréwno w zakresie posadowienia budowli jak i mozliwosci sadzenia drzew i krzewéw czy
wykonywania robot ziemnych w sgsiedztwie obszaru kolejowego. Dla sytuowania budynkéw wyznacza
korzystng nieprzekraczalng linie zabudowy.

Z punktu widzenia ochrony srodowiska plan wskazuje na potrzebe stosowania w gospodarce cieplnej
i energetycznej odnawialnych zrédet energii. Strefy ochronne zwigzane z ograniczeniami w zabudowie
oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenéw od dopuszczonych w terenach projektu planu
wolnostojgcych instalacji fotowoltaicznych o mocy zainstalowanej wiekszej niz 500 kW zostaty
ograniczone do granic danego terenu (zgodnie z ustaleniami studium, ktére takie ograniczenie
dopuszczajg).

W zaktadzie gospodarowania odpadami bedzie przetwarzany asortyment z zakresu przetwarzania
odpaddw sortowanych tj. odpady spozywcze - dzemy, stodycze itp., odpady chemii gospodarczej -
proszki, ptyny itp. oraz kosmetykéw - szampony, kremy itp.. Bedg to odpady stanowigce np. koncowki
wyrobow, ktére pozostajg w instalacji przy zmianie asortymentu wyrobdéw lub zaprzestaniu produkcji,
produkty z wadg opakowania, produkty nie spetniajgce norm. (np. zbyt mate napetnienie butelki).
Sposoéb postepowania z odpadami, w tym niebezpiecznymi reguluje ustawa z dnia 14 grudnia 2012
roku o odpadach. Projekt planu ustala obowigzek zagospodarowania odpadéw zgodnie z przepisami
odrebnymi. Prowadzona dziatalno$¢ z zakresu gospodarowania odpadami, jak i inne przedsiewziecia
mogace potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko bedg podlegaé postepowaniu zgodnie
z obowigzujgcym przepisami. W tym przypadku bedg wymagane decyzje tzw. ,Srodowiskowe”, ktére
okreslg wymogi jakie powinny by¢ spetnione celem zabezpieczenia elementdéw $rodowiska zaréwno
na etapie realizacji jak i funkcjonowania inwestycji, szczegdlnie w zakresie zabezpieczenia podtoza
przed przedostawaniem sie zanieczyszczeh do gleb, a w konsekwencji do wéd. Zgodnie z planem
Scieki bytowe i przemystowe bedg odprowadzane do szczelnych bezodptywowych zbiornikéw na
nieczystosci ciekte (tzw. szamba) lub/i do oczyszczalni Sciekdw, kitdre rowniez wymagajg spetnienia
wymogow zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Wody opadowe i roztopowe nie wymagajgce
oczyszczenia, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, mogg by¢ odprowadzane do ziemi, dotéw
chtonnych, czy indywidualnych zbiornikédw retencyjnych, przeciwpozarowych, natomiast wymagajace
oczyszczenia powinny podlega¢ podczyszczeniu w granicach dziatki budowlanej/ terenu inwestycji,
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Kwestie zwigzane z wprowadzaniem $ciekéw do wod lub do
ziemi regulujg przepisy Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 18 listopada 2014 r. w sprawie
warunkow, jakie nalezy spetni¢ przy wprowadzaniu sciekéw do wod lub do ziemi oraz w sprawie
substancji szczegdlnie szkodliwych dla sSrodowiska wodnego. Przepisy regulujg miedzy innymi warunki
odprowadzania $ciekéw (wod opadowych i roztopowych) pochodzacych z powierzchni utwardzonych



i uszczelnionych zanieczyszczonych w wyniku np. ruchu oraz parkowania samochodoéw, prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej.

Wobec powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze projekt planu w kwestii wymagan ochrony srodowiska,
w tym gospodarowania wodami, wprowadza szereg zakazow i ograniczen dotyczgcych wykluczenia
niektérych przedsiewzie¢ i inwestycji, o ktérych mowa powyzej przy wymogach bezpieczenstwa
i ochrony zdrowia, wprowadza wymog realizacji elementéw infrastruktury technicznej i urzadzen
zapewniajgcych, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, ochrone elementéw srodowiska (gleby, wody
powierzchniowe i podziemne, powietrze) réwnoczesnie lub wyprzedzajgco w stosunku do realizacji
danej inwestycji, ustala zasady wyposazenia w infrastrukture techniczng, zapewniajgc na tym etapie
zagospodarowywania przestrzeni, ochrone $rodowiska szeroko pojetego, w tym sSrodowisko
cztowieka.

Sporzadzona rownoczes$nie prognoza oddziatywania ustalen planu na $rodowisko, akceptuje
rozwigzania projektu planu w tym zakresie, nie precyzujgc uwag, ani rozwigzan alternatywnych do
projektu planu.

Plan ustalajgc przeznaczenie terendw oraz warunki i zasady ich zagospodarowania, uwzglednia
dotychczasowy stan zagospodarowania obszaru planu, w tym uwzglednia ustalenia planu
obowigzujgcego, ktoéry przeznacza tereny pod dziatalno$¢ produkcyjno - magazynowqg
z dopuszczeniem ustug oraz oczekiwane przez wiascicieli nieruchomosci zmiany w zakresie
mozliwosci nierolniczego wykorzystania gruntéw rolnych jako alternatywa dla dziatalnosci rolniczej,
tym samym pozwala na zachowanie i realizowanie prawa wtasnosci.

Grunty stanowigce prywatng wtasnosc¢ zostaty planem przeznaczone dla realizacji celu publicznego,
poniewaz zachodzita potrzeba wyznaczenia drég publicznych niezbednych dla obstugi terenéw planu.
Pod drogi wyznaczono fragmenty nieruchomosci, ktérych wiasciciele zainteresowani sg
wprowadzeniem zmian niniejszym planem.

Projekt planu okresla zasady i potrzeby rozwoju infrastruktury technicznej, bez okreslania lokalizaciji
i warunkow rozwoju sieci szerokopasmowej (z braku zapotrzebowania), natomiast nie wprowadza
zadnych ograniczen odno$nie rozwoju tgcznosci publicznej. Tereny zabudowy raczej bedg bazowaty
na indywidualnych rozwigzaniach w zakresie infrastruktury technicznej, poza energig elektryczng
i zaopatrzeniem w wode, aczkolwiek dopuszczalne sg lokalne ujecie wody jak rowniez instalacje
wykorzystujgce energie odnawialng. Istniejgce w sgsiedztwie obszaru planu sieci wodociggowe sg
w stanie zapewni¢ odpowiednig ilo$¢ i jakos¢ wody do potrzeb zaopatrzenia w wode.

Ustalone planem rozwigzania przestrzenne, wptyng na wzrost transportochtonnosci struktur
przestrzennych, poniewaz zagospodarowanie obszaru wymaga wprowadzenia drogi publicznej
dojazdowej, ktéra zapewni nawigzanie do uktadu komunikacyjnego zewnetrznego — drogi krajowej.
Obecnie nieruchomosci pozostajg w uzytkowaniu rolniczym i majg bezposredni dostep do drogi
krajowej, natomiast zagospodarowanie produkcyjno-magazynowe, z przyczyn obowigzujgcych
przepiséw, wymaga skomunikowania wewnetrznego obszaru i nawigzania do drogi krajowej w oparciu
o jedno skrzyzowanie. Przyszie rozwigzania komunikacji wewnetrznej majgce na celu zapewnienie
dostepu do drogi publicznej terenéw inwestycji /wydzielanych dziatek (budowlanych, gruntu) np.
w procedurze scalania i podziatu lub podziatu, bedg w gestii wtascicieli nieruchomosci czy inwestoréw.
Generalnie wszystkie wyznaczone w obszarze planu tereny posiadajg bezposrednig obstuge
komunikacyjng poprzez wyznaczone (projektowane) drogi publiczne 1KDD i 2KDD. Dla terenu
oznaczonego jako 1P-IO przyjeto dwa rozwigzania w zaleznosci od zastosowania przeznaczenia
podstawowego dla zagospodarowania terenu. W sytuacji gdy gospodarka odpadami bedzie
prowadzona w terenie oznaczonym jako 2P-IO teren oznaczony jako 1P-IO zostanie
zagospodarowany razem z terenem ozhaczonym jako P przez jednego inwestora z dostepnoscig
z drogi dojazdowej 1 KDD oraz 2 KDD. Natomiast gdy gospodarka odpadami bedzie prowadzona
w terenie oznaczonym jako 1P-10 wowczas bedzie to odrebna cato$¢ inwestycyjna z dostepnoscig do
drogi 1 KDD przez teren oznaczony jako P w oparciu o komunikacje wewnetrzng np. wspdélng dla obu
inwestycji, natomiast tymczasowo do czasu budowy drogi 1 KDD dostepnos¢ z drogi krajowej nr 70.
Przyjeto takie rozwigzanie, poniewaz dla terendéw, o ktérych mowa, prowadzone s3g juz dziatania
w zakresie zamiany gruntéw, ktére jednak mogg by¢ sfinalizowane dopiero po przyjeciu planu, czyli
dokumentu, ktéry daje inwestorom gwarancje inwestycyjng w tych terenach. Ustalenie planem drogi
publicznej czy wewnetrznej przez teren oznaczony jako P dla zapewnienia obstugi komunikacyjnej
terenu oznaczonego jako 1 P-10, uniemozliwi racjonalne zagospodarowanie pierwszego terenu,
szczegollnie w sytuacji gdy oba tereny podlegatyby zagospodarowaniu jako jedna cato$¢ produkcyjno-
magazynowa. W sytuacji koniecznosci zapewnienia dostepu terenu 1P-10 do drogi 1 KDD inwestorzy
z obu terendéw wspdlnie rozwigzg komunikacje wewnetrzng z dostepnoscig do drogi publiczne;j.
Istnieje duze prawdopodobiehstwo, Ze gospodarka odpadami bedzie prowadzona w terenie
oznaczonym jako 2P-10, a wéwczas teren 1P-10 zostanie wigczony do terenu P.



Projekt planu obejmuje swymi granicami drogi publiczne, ktére stuzg wylgcznie obstudze terendw
produkcyjno-magazynowych, dlatego nie sg planowane rozwigzania w zakresie przemieszczania sie
pieszych i rowerzystéw oraz publicznego transportu zbiorowego (aczkolwiek gmina nie obstuguje
mieszkancow w zakresie publicznego transportu zbiorowego).

Wyznaczone planem tereny zabudowy produkcyjno-magazynowej zlokalizowane sg przy drodze
krajowej zapewniajgcej powigzania komunikacyjne zewnetrzne oraz czesciowo ksztattowane sg na
bazie terendw, ktére juz posiadajg przeznaczenie nierolnicze. W sgsiedztwie obszaru funkcjonuje
wodociagg, sie¢ elektroenergetyczna. Zabudowa mieszkaniowa, ktéra jest kolizyjna z projektowana,
zlokalizowana jest w korzystnej odlegtosci i nie sg to skupiska zabudowy.

Tak wiec projektowana zabudowa sytuowana jest w terenach, ktdére w skali gminy odznaczajg sie
korzystnymi walorami ekonomicznymi przestrzeni i najwyzszym stopniem przygotowania tj.
bezposredni dostep do podstawowej sieci komunikacyjnej, o ktérej mowa wyzej, korzystny stopien
wyposazenia w infrastrukture techniczng adekwatng do planowanej zabudowy, korzystne potozenie
w stosunku do zabudowy mieszkaniowo-ustugowej. Gmina nie posiada i nie przewiduje w najblizszym
czasie budowy sieci kanalizacji sanitarnej.

Plan zezwala na zagospodarowanie terenéw réznymi funkcjami, na ustalonych w nim warunkach
zabudowy i zagospodarowania oraz w zgodnosci z politykg okreslong w studium, nie naruszajgc
chronionego prawem interesu publicznego, jak i interesu prawnego wtascicieli, w tym nieruchomosci
sgsiednich, zachowujgc rownowage pomiedzy interesem prywatnym i publicznym. Potwierdzeniem
tego jest nie kolidujgcy ze sobg charakter przeznaczenia terendw, szereg ustalen dotyczgcych
ksztattowania przysztej zabudowy, wprowadzone ograniczenia i zakazy zmierzajgce do ochrony
interesu publicznego, zdrowia publicznego i srodowiska itp., o ktérych mowa wczesniej.

Przedmiotowy teren z racji potozenia oraz wielkosci nie jest istotny i strategiczny w zakresie potrzeb
obronnosci panstwa, dlatego ustalenia planu nie podporzadkowano tym wymogom. Plan wnosi
stosowny zapis odnosnie zagospodarowania gruntow przylegtych do linii kolejowej (CMK) o znaczeniu
panstwowym.

Projekt planu ustala zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terendw obejmujgce wskazniki
i parametry zabudowy w zakresie: wysokosci obiektéw budowlanych w tym budynkow, wiat, hal
namiotowych, parametréw dachdéw, maksymalnej powierzchni zabudowy, minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej oraz w zakresie zasad sytuowania budynkéw. Zaréwno przeznaczenie terendow
jak i wymienione wskazniki, parametry i inne ustalenia planu, zapewniajg wymagania tadu
przestrzennego w tym urbanistyki i architektury w zakresie ksztattowania uktadu urbanistycznego oraz
przysztych rozwigzan architektonicznych obiektéw budowlanych, wptywajgc tym samym na
ksztattowanie krajobrazu lokalnego w tym walory architektoniczne i krajobrazowe, nie naruszajgc
interesu publicznego w zakresie tadu przestrzennego. Nalezy podkreslié, ze charakter zabudowy
produkcyjno-magazynowej odbiega od typowej zabudowy wiejskiej, jednak z punktu widzenia zaréwno
potrzeb mieszkancéw gminy (nowe miejsca pracy) jak i budzetu gminy rozwdj takiej zabudowy jest
niezbedny.

Rozwigzania przyjete w projekcie planu nie naruszajg ustalen studium, a zatozeniem studium przy
okreslaniu polityki przestrzennej w zakresie struktury funkcjonalno - przestrzennej byto zachowanie
uksztattowanych struktur przestrzennych i uzupetnianie ich jednorodnymi badz nie konfliktogennymi
funkcjami, celem zachowania tadu przestrzennego. Ustalenia planu przestrzennego przenoszac te
polityke juz z zasady przejmujg tad przestrzenny.

W zakresie potrzeb oséb ze szczegdinymi potrzebami (niepetnosprawnych) projekt planu ustala
wymog zapewnienia miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowg. W obszarze planu nie bedg realizowane obiekty uzytecznosci publicznej, w stosunku do
ktérych, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami wymagane jest dostosowanie obiektéw budowlanych,
dla potrzeb os6b ze szczegdlnymi potrzebami. W przypadku, gdy zaktad bedzie zaktadat zatrudnienie
0s6b ze szczegblnymi potrzebami, dostosuje obiekty do potrzeb tych oséb.

Projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko poddano procedurze wymaganej
przepisami art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisami art. 53
i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko.
Uzyskano stosowne uzgodnienia i opinie. Zgodnie z obwieszczeniem w BIP i na tablicy ogtoszen
urzedu gminy oraz ogtoszeniem w prasie lokalnej z dnia 5 stycznia 2023 roku projekt planu wraz
z prognozg oddziatywania na srodowisko podlegat wylozeniu do publicznego wglgdu w okresie od 13
stycznia 2023 roku do 6 lutego 2023 roku. W dniu 16 stycznia 2023 roku przewidziana byta dyskusja
publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami, na ktérg poza projektantem, wojtem i
pracownikiem gminy nikt nie przybyt. Do 22 lutego 2023 roku wyznaczony byt termin sktadania uwag
do projektu planu. W okre$lonym terminie nie wptynety uwagi.



Postepowanie na etapie przystgpienia do sporzgdzenia planu, zwigzane 2z ogtoszeniem
i obwieszczeniem o przystgpieniu do jego sporzadzenia oraz o przystgpieniu do przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko (0 czym byla mowa wczes$niej), tworzenie bazy
danych przestrzennych w prowadzonej procedurze obejmujgce: lokalizacje przestrzenng obszaru
planu w postaci wektorowej w panstwowym systemie odniesien przestrzennych, informacje o akcie
wraz z rysunkiem planu z nadang georeferencjg, szczegétowe niniejsze uzasadnienie poddane razem
z projektem planu procedurze opiniowania i uzgadniania, wytozenie do publicznego wgladu projektu
planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko i uzasadnieniem, mozliwos¢ przeprowadzenia
dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu i prognozie rozwigzaniami, mozliwos¢ sktadania
uwag i wnioskdw do rozwigzan przyjetych w projekcie planu jak i prognozie, zapewnia udziat
spofeczenstwa w pracach nad planem, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej, przy
zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Il. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust.1 u.p.z.p., wraz z datg uchwaty rady
aminy, o ktérej mowa w art. 32 ust.2 u.p.z.p. oraz sposoéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

Wéjt Gminy Kowiesy w celu oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kowiesy i plandw miejscowych obowigzujgcych dla obszaru gminy Kowiesy,
dokonat analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Kowiesy, ocenit postepy
w opracowaniu planéw miejscowych. Wyniki przeprowadzonych analiz przedstawit Radzie Gminy
Kowiesy. Rada Gminy Kowiesy uchwatg Nr XXII/123/16 z dnia 27 pazdziernika 2016 roku przyjeta
wyniki analiz i uznata studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Kowiesy przyjete uchwatg Nr XXXV/184/10 Rady Gminy Kowiesy z dnia 22 kwietnia 2010 roku
(obecnie to studium nie obowigzuje) oraz obowigzujgce dla obszaru gminy plany miejscowe za
aktualne. Jednoczes$nie w uchwale Rada Gminy zobowigzata Wéjta Gminy Kowiesy do sukcesywnego
sporzadzania planéw miejscowych, ewentualnie zmiany obowigzujgcych plandéw miejscowych, majac
na wzgledzie biezgce potrzeby wynikajgce z priorytetéw rozwoju spoteczno-gospodarczego gminy
i polityki przestrzennej gminy, w tym wynikajacych z potrzeb realizacji ustalen studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy czy zgtoszonych wnioskéw o sporzadzenie lub
zmiane planu miejscowego. Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego
gminy Kowiesy (obecnie obowigzujgce) zostato przyjete uchwatg nr XLVI1/247/22 Rady Gminy Kowiesy
z dnia 28 wrzes$nia 2022 r.

Wyniki analiz nie stanowity o potrzebie sporzadzenia wieloletniego programu sporzgdzania planéw
miejscowych i kolejnosci ich opracowywania.

Wobec powyzszego nalezy uznaé, ze sporzadzenie projektu planu jest zgodne z wynikami analiz
i z w.w. uchwatg, ktéra miedzy innymi stanowi o sporzadzaniu planéw miejscowych stosownie do
potrzeb i celem realizacji polityki gminy, a niniejszy plan jest sporzgdzony wg. zasady ,stosownie do
potrzeb”.

Ustalenia planu sg skonstruowane w sposob uzyteczny dla wszystkich w mozliwie najwigkszym
stopniu i nie ograniczajg mozliwosci szczegotowych i szczegdlnych rozwigzan w zakresie minimalnych
wymagan stuzgcych dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.

11l. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Do projektu planu Wéjt Gminy Kowiesy sporzadzit prognoze skutkow finansowych uchwalenia planu
miejscowego. Prognoza stanowi, ze realizacja ustalen planu, skutkuje obcigzeniem finansow
publicznych z tytutu realizacji zadan nalezgcych do samorzadu gminy tj. budowy drég publicznych,
o powierzchni fgcznie 0,74 ha, poniewaz niezbedny jest wewnetrzny system komunikacyjny dla
obstugi terenéw zabudowy, ktoéry nawigzuje do systemu komunikacyjnego zewnetrznego. Nie
zachodzi potrzeba rozbudowy czy budowy sieci infrastruktury technicznej, poniewaz sie¢
wodociggowa oraz elektroenergetyczna zlokalizowana jest w sasiedztwie, a jej rozbudowa bedzie
w gestii inwestorow. Gmina nie przewiduje w najblizszym czasie budowy na swym terenie sieci
kanalizacji sanitarnej ani cieptowniczej. Tak wiec wyposazenie terendw inwestycji w infrastrukture
techniczng bedzie oparte gtéwnie o indywidualne rozwigzania. Budzet gminy obcigzony jest réwniez
samg procedurg planistyczng, w tym sporzgdzeniem projektu planu i wymaganych dodatkowych
opracowan. Dochodami gminy, ktére bedg efektem realizacji ustalen planu, bedg dochody z tytutu
podatku od nieruchomosci. Fakt zaistnienia tego dochodu i jego wielko$¢ bedg uzaleznione od tempa
rozwoju planowanych funkcji w terenach zabudowy. Aktualnie w obszarze planu zamierzajg prowadzic¢
dziatalno$¢ gospodarczg dwie firmy. Podjecie dziatalno$ci przez te firmy umozliwi duze wptywy do
budzetu gminy z tytulu podatku od nieruchomosci. Mozliwe sg réwniez dochody z tzw. renty
planistycznej, pod warunkiem ze w ciggu 5 lat od daty przyjecia planu, grunty rolne przeznaczone do



zabudowy, zostang zbyte przez obecnych wiascicieli, co w najblizszym czasie bedzie dotyczyto
sprzedazy nieruchomosci dla wymienionych firm.

IV. Zmiany wprowadzane do projektu planu w toku jego procedowania.

W toku pierwszej procedury uzgadniania i opiniowania nie uzyskano uzgodnienia projektu planu od
GDDK i A w todzi, ze wzgledu na ustalenie w projekcie planu dostepnosci komunikacyjnej terenu
oznaczonego jako 1P-IO (przy zagospodarowaniu tego terenu przeznaczeniem o symbolu 10) z drogi
krajowej nr 70 jako dostepnosci docelowej, a uzyskana decyzja na zjazd jest czasowa. Po konsultacji
z GDDKIiA w todzi zweryfikowano ustalenia projektu planu w niezbednym zakresie. Dostepnosé
komunikacyjng terenu 1P-10, przy prowadzeniu w nim gospodarki odpadami, ustalono
z drogi krajowej, natomiast po zrealizowaniu drogi 1KDD dostepno$é komunikacyjna terenu w oparciu
o te droge przez teren P (np. wspdlny system komunikacji drogowej wewnetrznej). Natomiast gdy
w terenie 1P-IO nie bedzie prowadzona gospodarka odpadami, teren bedzie podlegat
zagospodarowaniu wspolnie z terenem P przy dostepnosci komunikacyjnej z drogi 1KDD i/lub 2 KDD.
RDOS w todzi wydat opinie negatywng, stojgc na stanowisku, ze dopuszczenie w terenach, ktére
przylegajg do drogi krajowej i obszaru kolejowego, zaktadéw o duzym i zwiekszonym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej moze naruszac art. 73 ust. 3 i 4 ustawy Prawo ochrony
srodowiska, ponadto prognoza oddziatywania na srodowisko nie zawiera analizy dotyczacej lokalizaciji
przedmiotowych zaktadéw w sasiedztwie drogi krajowej i obszaru kolejowego. RDOS wskazuje na
potrzebe jednoznacznego zapisu, ze w obszarze planu dopuszczalne sg przedsiewziecia mogace
potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko. Projekt planu zostat uzupetniony o ten zapis.
Nalezy podkresli¢, iz plan stanowi o lokalizacji jednego zaktadu w terenie oznaczonym jako
P, natomiast teren 1P-IO, jezeli bedzie podlegat zagospodarowaniu razem z terenem P, bedzie
czescig sktadowg tego zaktadu oraz czescig rozwigzan planu operacyjno-ratowniczego. Przytoczony
art. 73 ust. 3 ustawy Prawo ochrony srodowiska zabrania w obrebie zwartej zabudowy miast i wsi
lokalizacji zaktadow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnoéci zaktadéw
stwarzajgcych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii przemystowej, zas ust 3a stanowi, ze nie
dotyczy terendw, ktére w planie miejscowym sg przeznaczone pod dziatalnos¢ produkcyjna,
magazyny i sktady. Tak wiec sg to tereny, o ktérych stanowi ust. 3a, ponadto najblizsza zabudowa
wiejska jest rozproszona i potozona w odlegtosci min. 100,0 m od granic terenéw oznaczonych jako
P i P-10. Ustalenia projektu planu wprowadzajg ograniczenie skutkédw wystgpienia powaznej awarii
przemystowej do granic inwestycji oraz obowigzek uwzglednienia w wymaganym planie operacyjno-
ratowniczym sasiedztwa drogi krajowej i obszaru kolejowego. Ponadto projekt planu ustala korzystng
linie zabudowy od obszaru kolejowego - 20,0 m, a od drogi krajowej 15,0 m. Prognoza oddziatywania
na srodowisko powotuje sie na te zapisy, a dodatkowo okresla szereg nowoczesnych rozwigzan, ktére
przeciwdziatajg wystgpieniu powaznej awarii, stosowanych w tego typu zaktadach. Nalezy zaznaczyc,
ze szczegotowe rozwigzania w tym zakresie mogg by¢ zastosowane dopiero po realizacji zaktadu
i rozmieszczeniu magazyndéw, ktére mogg stwarzaé zagrozenie wystgpienia powaznej awarii,
w stosunku do obszaru kolejowego czy drogi krajowej. Te problematyke uwzgledni wymagany plan
operacyjno-ratowniczy, ktéry podlega uzgodnieniu z odpowiednimi organami oraz podlega aktualizacji
co kilka lat. Mozliwe, ze z przyczyn braku mozliwosci dotrzymania ograniczenia skutkow wystgpienia
powaznej awarii nie bedzie to zaktad o duzym ryzyku a zwiekszonym ryzyku lub zaktad bedzie
zobowigzany zastosowa¢ dodatkowe rozwigzania ochronne (przeciwpozarowe).

Panstwowa Powiatowa Straz Pozarna oraz Wojewddzki Inspektor Ochrony Srodowiska — organy
wilasciwe do opiniowania projektow planéw miejscowych w zakresie lokalizacji zakladow
o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii, nie zajeli stanowiska, co nalezy
uznac za cichg zgode na realizacje przedmiotowego zaktadu.

Prognoze oddziatywania na srodowisko rozszerzono o analize sytuowania zaktadéw, o ktérych mowa,
w sgsiedztwie drogi krajowej i obszaru kolejowego. Zaréwno Prezes Transportu Kolejowego jak
i GDDKIA nie wnosili uwag w omawianym zakresie.

Prezes Transportu Kolejowego uzgodnit projekt planu ze wskazaniem na potrzebe wyznaczenia
wzdtuz obszaru kolejowego, terenu w ktérym wystepujg ograniczenia w zagospodarowaniu, zgodnie
z przepisami obowigzujgcymi. Rysunek projektu planu i uchwata zostaly zweryfikowane w tej
problematyce, poprzez ustalenia pasa terenu o szczegdlnych warunkach zagospodarowania
oraz ograniczeniu w uzytkowaniu.

Uwagi do projektu planu wnidst Wojewoda tédzki. Uwagi zostaty uwzglednione. Zmiany w projekcie
planu polegaty przede wszystkim na rezygnacji z przeznaczenia podstawowego o symbolu N - teren
niesklasyfikowany, co byto podnoszone przez Wojewode t.édzkiego. Po przeanalizowaniu zatgcznika
nr 1 do rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury i Technologii z dnia 27 grudnia 2021 r. przeznaczenie
podstawowe o symbolu N zastgpiono przeznaczeniem podstawowym o symbolu U - teren ustug,



poniewaz czes¢ funkcji z przeznaczenia niesklasyfikowanego miesci sie w zakresie ustug, ktérych
spectrum jest bardzo szerokie. Ustugi byly dopuszczone w obszarze planu jako przeznaczenie
uzupetniajgce i dla czesci terenow tak pozostato. Z zakresu ustug nadal sg wytgczone ustugi z zakresu
uzytecznosci publicznej, ktére kolidujg z charakterem obszaru produkcyjno-magazynowego.
Przeredagowano zapis stanowigcy o dostepnosci komunikacyjnej terenu o symbolu 1P-IO w oparciu
o projektowany zjazd z drogi krajowej, eliminujgc ustalenie projektowany zjazd. Usunieto z uchwaty
zapis, ktéry dopuszczat bilansowanie powierzchni utwardzenia w powierzchni zabudowy, poniewaz
faktycznie byt zbedny i bezzasadny. W kwestii uwagi dotyczgcej ustalenia, ze teren stanowi jedng
cato$¢ inwestycyjna/ dziatke budowlang, a dopuszcza sie wiecej niz jedng catos¢ inwestycyjng /dziatke
budowlang przy zapewnieniu dostepu do drogi publicznej na zasadzie komunikacji drogowej
wewnetrznej, stwierdzono ze zapis ten nalezy uczytelnié, jednak z punktu widzenia terendw, ktérych
dotyczy jest wskazany do zachowania. Dla terenéw, ktore sg duze (np. teren 2U-P), celowe jest
dopuszczenie mozliwosci alternatywnego wydzielania mniejszych terendw inwestycyjnych, przy
koniecznosci zapewnienia dostepu komunikacyjnego do kazdej czesci inwestycyjnej /dziatki
budowlanej. Wprowadzenie drég publicznych do tych terenow (celem wydzielenia mniejszych
powierzchni inwestycyjnych) nie jest korzystne, poniewaz duzy powierzchniowo teren moze by¢
réwniez poszukiwany przez strategicznych inwestorow, ktérzy zagospodarujg go w catosci, tak jak
teren oznaczony jako P.

Projekt planu po wymienionych poprawach podlegat procedurze ponownego opiniowania
i uzgadniana, w niezbednym zakresie.

Projektu planu nie poddano ponownemu uzgodnieniu i opinii z: gminng komisjg urbanistyczno-
architektoniczng (poniewaz komisja wnioskowata o zmiane przeznaczenia podstawowego o symbolu
N na ustugi), wilasciwymi organami administracji geologicznej, starosta, operatorem systemu
przesytowego elektroenergetycznego, zarzgdem powiatu, zarzadem wojewoddztwa, organami
wojskowymi, organami ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa, dyrektorem regionalnego
zarzgdu gospodarki wodnej - Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie.

PKP Polskie Linie Kolejowe S.A., w zwigzku z wewnetrznym zawiadomieniem przez Urzad Transportu
Kolejowego o zaopiniowanie projektu planu, zgtosito uwagi, ktére zostaty uwzglednione w zakresie:
zakazu odprowadzania wéd opadowych, roztopowych i sciekéw na tereny kolejowe itd. oraz
zastosowania w farmach fotowoltaicznych rozwigzan i materialtédw nie powodujgcych negatywnego
wptywu na ruch kolejowy. Urzad Transportu Kolejowego nie zajgt stanowiska przy drugim
uzgodnieniu. Uwagi zgtoszone przez Wojewode t.odzkiego zostaty uwzglednione.

Projekt planu ponownie nie uzyskat uzgodnienia z GDDKIA w todzi. Zakwestionowano zapis, ktéry
okreslat istniejgce skrzyzowanie drogi dojazdowej 1 KDD z drogg krajowg nr 70 oraz dostepnosé
komunikacyjng terenu 1 P-10. Po konsultacji z GDDKIA zmieniono ustalenia projektu planu w zakresie
przedmiotowego skrzyzowania okreslajgc go jako projektowane, a w piSmie przewodnim wyjasniono
zasadnos¢ przyjetych rozwigzan projektu planu w zakresie obstugi komunikacyjnej terenu 1 P-10.
Ponownie projekt planu poddano uzgodnieniu z GDDKIiA w todzi. Nie wystano do pozostatych
organéw opiniujgcych/uzgadniajgcych, poniewaz zakres zmiany polegajgcy na uwzglednieniu
powyzszych uwag nie obejmowat ich kompetenciji.

Projekt planu w omdéwionej wersji podlegat wytozeniu do publicznego wgladu, a nastepnie z braku
uwag w tej wersji przedstawiony zostat Radzie Gminy Kowiesy do uchwalenia.
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