UZASADNIENIE

Plan miejscowy sporzadzony zostal w nastepstwie podjecia uchwalty Nr LVII1.477.2023 Rady Gminy
Kowala z dnia 25 sierpnia 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujacego fragment obrebu ewidencyjnego Kolonia Konczyce — czes§¢
centralna i zachodnia.

Przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego
fragment obrgbu ewidencyjnego Kolonia Konczyce — czg$¢ centralna i zachodnia wynika z potrzeby ustalenia
zasad 1 warunkoéw ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu objetego planem w zwigzku z
wyznaczeniem nowych terenow budowlanych w Studium, zgodnie z aktualnymi potrzebami spolecznymi i
planami inwestycyjnymi. Plan miejscowy przyczyni si¢ do optymalnego wykorzystania i zagospodarowania
przestrzeni objetej opracowaniem.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy fragment obrebu ewidencyjnego
Kolonia Konczyce — cze$¢ centralna i zachodnia nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Kowala, przyjetego Uchwatg Nr XXIV.175.2020 Rady Gminy
Kowala z dnia 28 wrzesnia 2020 .

W obszarze opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego
fragment obrebu ewidencyjnego Kolonia Konczyce — cze$¢ centralna i zachodnia nie obowiazuje obecnie
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Plan miejscowy dotyczy obszaru potozonego W obrgbie ewidencyjnym Kolonia Konczyce, 0
powierzchni ok. 167,4 ha. Obszar objety planem graniczy z Gming Wolanéw oraz Miastem Radom. Granice
obszaru objetego planem oznaczono symbolem graficznym na rysunku planu, sporzagdzonym w skali 1:2000,
stanowigcym zatgcznik nr 1 do uchwaty w sprawie uchwalenia ww. planu.

Plan miejscowy ustala tereny budowlane: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub
ustug (MNW-U), ustug (U), ustug lub produkcji (U-P), teren zabudowy zagrodowej (RZM), teren cmentarza
czynnego (CC), a takze teren drogi zbiorczej (KDZ), teren drogi lokalnej (KDL), tereny drogi dojazdowej
(KDD), teren parkingu (KOP), teren komunikacji drogowej wewnetrznej (KR), tereny rolnictwa z zakazem
zabudowy (RN), tereny lasu (L). Takie funkcje wynikaja z planéw inwestycyjnych gminy oraz studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Teren cmentarza czynnego (1CC) zostat
wyznaczony w granicach istniejacego cmentarza, bez rozszerzania jego granic.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), zgodnie z
art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 ze zm.), uwzgledniajac:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzadzony plan miejscowy nie
zaburza tadu przestrzennego i wprowadza zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego, a takze
jest zgodny z zasadami urbanistyki i architektury;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ksztattujace i
chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest sporzadzany;

3) wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych
— sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony srodowiska i przyrody. W granicy miejscowego
planu nie znajdujg si¢ zadne formy ochrony przyrody. W obszarze objetym planem wystepuja grunty
rolne zaliczone do klas I-111 oraz grunty lesne, na ktorych czesci zmienia si¢ przeznaczenie w planie na
nierolnicze i nielesne, dla cze$ci gruntow wnioskowanych o zmiane przeznaczenia nie uzyskano zgody
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4)

5)

6)

7)
8)

9)
10)

11)

12)

13)

na zmiang¢ przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne. Powyzsze grunty lesne nie naleza do Skarbu
Panstwa, stanowig wlasno$¢ prywatng, wobec czego zgodnie z art. 7 ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 poz. 82), uzyskano zgod¢ na zmiang przeznaczenia
czesci gruntdéw lesnych na cele nieleSne Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego (Decyzja Nr
60/2025 z dnia 11 lipca 2025 r.) wyrazong po uzyskaniu opinii izby rolniczej, a na obszarach gdzie nie
uzyskano zgody wyznaczono tereny lasu. Na cze$ci gruntdw rolnych zaliczonych do klas I-111
uzyskano zgod¢ na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze (Decyzja Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 9 pazdziernika 2025 r.), a na cze$ci wyznaczono tereny rolnictwa z
zakazem zabudowy lub tereny zabudowy zagrodowej;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej — w
granicach planu nie wystepujg zabytki oraz dobra kultury wspotczesne;;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0s6b
ze szczegblnymi potrzebami, o ktéorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — sporzadzony plan miejscowy nie wplywa
negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby w zakresie dostgpnosci architektonicznej 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami, uwzgledniajac
zasady uniwersalnego projektowania zgodnie z przepisami odrebnymi;

walory ekonomiczne przestrzeni — sporzadzany plan miejscowy umozliwia racjonalne pod wzgledem
ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

prawo wilasnos$ci — w sporzadzonym planie miejscowym wzigto pod uwage stan wlasnosci gruntow;
potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan miejscowy nie narusza potrzeb
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

potrzeby interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu publicznego;
potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej;

zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $srodkow komunikacji elektronicznej — po przystapieniu do
sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na
tablicy ogloszen Urzedu Gminy zawiadomiono o przystagpieniu do sporzadzania planu, atakze o
mozliwosci sktadania wnioskdéw; wnioski mogly by¢ sktadane roéwniez przy uzyciu s$rodkow
komunikacji elektronicznej;

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie sporzadzania planu
miejscowego byta zapewniona mozliwo$¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy, w trybie dostepu do
informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace czynnosci planistycznych byty publikowane w prasie
miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzgdu Gminy;

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan miejscowy nie wplynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i
jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Ustalajac przeznaczenie terenu oraz okre$lajac sposob zagospodarowania i korzystania zterenu,

wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow, zmierzajace do
ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze
analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne.

Obszar objety planem miejscowym w obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego znajduje sie¢ w zasiegu terenow: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
zagrodowej, ustugowej (MU), cmentarza (ZC), rolniczych (R), lasu (ZL) i zalesien (ZLz). W uzasadnionych
przypadkach dokonano korekty zasiggéw poszczegdlnych terenow wyznaczonych w studium dostosowujac do
istniejgcych uwarunkowan i podzialdw, jednakze nie wigcej niz 50 m w stosunku do wyznaczonych w studium
przeznaczen. Zgodnie ze studium funkcja dopuszczona w danym terenie wyznaczonym w studium, nie bedaca
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podstawowym kierunkiem przeznaczenia, moze stanowi¢ przeznaczenie podstawowe terenu wyznaczonego w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Studium dopuszcza réwniez utrzymanie istniejgcej
zabudowy na zasadach okre§lonych w planie miejscowym oraz utrzymanie dotychczasowego charakteru
terenow. Teren oznaczony na rysunku planu symbolem 1U-P wyznaczono zgodnie z istniejacym
zagospodarowaniem.

W planie uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenia oraz
walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglgdnieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonno$ci uktadu przestrzennego — plan utrzymuje istniejacy uklad drogowy, dostosowujac
go do przyszltych potrzeb zwigzanych z zapewnieniem obslugi komunikacyjnej nowych terenow
budowlanych,

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajgcy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego s$rodka transportu — plan
miejscowy wyznacza tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug, a
parametry drog publicznych przylegajacych do tych terendw umozliwiajg prowadzenie transportu
zbiorowego;

3) zapewnianie rozwigzanh przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow —
parametry drog publicznych umozliwiajg lokalizacje chodnikéw i §ciezek rowerowych;

4) zaplanowanie lokalizacji zabudowy na obszarze w najwyzszym stopniu do tego przygotowanym, Z
dostepem do sieci komunikacyjnej, wyposazonym w sieci wodociggowe, elektroenergetyczne,
adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy
Kowala i oceny aktualno$ci studium oraz planow miejscowych, przyjetej Uchwata Nr XLIV.375.2022 Rady
Gminy Kowala z dnia 31 sierpnia 2022 r. w sprawie aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Kowala oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Kowala.

Wptyw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse publiczne, w tym
budzet gminy, zostal oszacowany w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego. Zmiany
w budzecie miasta dotycza prognozowanych wydatkow, zwigzanych z inwestycjami z zakresu komunikacji i
infrastruktury technicznej, nalezagcymi do zadan wlasnych miasta, ktére obejmujg budowe uktadu drogowego
oraz budowg infrastruktury technicznej, a takze dochodéw wynikajacych ze wzrostu wartosci nieruchomosci
(,,renta planistyczna”) i wzrostu podatku od nieruchomosci oraz zwigzanych z obrotem nieruchomo$ciami
(podatek od czynnosci cywilnoprawnych).

Plan miejscowy dotyczy zagadnien okreslonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7
lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 ze zm.) i ustala m.in. zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasady
ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu, szczegdlne warunki zagospodarowania terendow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej. Przyjete rozwigzania
projektowe zapewnig mozliwo$¢ zagospodarowania obszaru obje¢tego planem, zgodnie z wymogami tadu
przestrzennego.

Z powodu braku okoliczno$ci faktycznie uzasadniajgcych dokonanie takich ustalen, w planie nie ustala
si¢ zagadnien okreslonych w art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu



i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw:

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazoéw kulturowych, oraz dobr
kultury wspoétczesnej;

wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

granic i sposobow zagospodarowania terendw gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego zagrozenia

powodzia, obszardw osuwania si¢ mas ziemnych;
sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

Plan miejscowy zostal sporzadzony z zachowaniem wymogéw proceduralnych okreslonych w art.

17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z art. 67 ust. 3
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw. W ramach procedury sporzadzania planu miejscowego kolejno:

1)

2)

3)

4)

5)
6)

7)

8)

9)

10)
11)

12)

Rada Gminy Kowala podjeta Uchwate Nr LVII1.477.2023 z dnia 25 sierpnia 2023 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego
fragment obr¢bu ewidencyjnego Kolonia Konczyce — czg$¢ centralna i zachodnia,

zawiadomiono na pismie o podjeciu ww. uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego
instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego;

ogloszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do
sporzadzenia planu miejscowego, okre$lajac forme, miejsce i termin skladania wnioskéw (w
ustawowym terminie do planu nie wptynety zadne wnioski ztozone przez osoby fizyczne i prawne);
sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko i prognoza
skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego;

uzyskano opini¢ Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej do projektu planu miejscowego;
dokonano uzgodnien projektu planu miejscowego i uzyskano opinie dotyczace rozwigzan przyjetych
w projekcie planu miejscowego;

wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty wynikajace z uzyskanych opinii i dokonanych
uzgodnien;

ogloszono o wyltozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu wraz z prognoza
oddzialywania na §rodowisko w dniach od 5 listopada 2024 r. do 26 listopada 2024 r., zaplanowano
dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 19 listopada
2024 r.;

wyznaczono w ogloszeniu termin, w ktorym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki organizacyjne
nieposiadajace osobowosci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu miejscowego do
dnia 10 grudnia 2024 r. (w wyznaczonym terminie wptynety trzy uwagi, ktére zostaty
nieuwzglednione, po terminie wptynety dwie uwagi, ktore rowniez zostaty nieuwzglednione);
wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty;

ogloszono o ponownym wylozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu wraz z
prognozg oddziatywania na $rodowisko w dniach od 23.12.2025 r. do 13.01.2026 r., zaplanowano
dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu
08.01.2026 r;

wyznaczono w ogloszeniu termin, w ktorym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki organizacyjne
nieposiadajace osobowosci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu miejscowego do
dnia 27.01.2026 r.

Zgodnie z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o srodowisku i jego

ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (Dz. U. z

2024 r. poz. 1112 ze zm.) uzyskano wymagane ww. ustawa uzgodnienia Regionalnego Dyrektora Ochrony

Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace zakresu i stopnia

szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na $rodowisko, sporzadzonej do
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miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie tej ustawy Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska oraz Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny zaopiniowali projekt planu miejscowego wraz z
prognoza oddzialywania na srodowisko. Plan miejscowy po uchwaleniu bedzie stanowil nalezyta podstawe
formalng i merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestycji projektowanych w jego
obszarze.



