UZASADNIENIE
do projektu uchwaly Rady Miejskiej w Kowarach
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego obszar w obrebie 0001 Gminy Miejskiej Kowary

Podstawa sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego obszar 0001 Gminy Miejskiej Kowary, jest uchwata Nr LXXXII/506/24 Rady Miejskiej
w Kowarach z dnia 28 marca 2024r. w sprawie przystagpienia do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujacego obszar w obrebie 0001 Gminy Miejskiej Kowary.

Celem opracowania planu miejscowego jest okreSlenie przeznaczen terenéw oraz zasad ich
zagospodarowania i zabudowy z uwzglednieniem wniosku do planu dotyczacego lokalizacji
elektrowni stonecznej.

Projekt planu sporzadzono na podstawie przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130) i innych ustaw, w tym ustawy 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 (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1112).

W rozwigzaniach planu uwzgledniono:
— whniosek do planu dotyczacy nowego przeznaczenia terendw;

— postanowienia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Kowar,
przyjetego uchwata Nr XXX/150/16 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 17 stycznia 2016 r. ze
zmianami, w szczeg6lnosci ograniczenia okre$lone dla obszaru objetego planem,

— materialy planistyczne;
— dotychczasowe plany miejscowe, okreslone w ponizszej tabeli:

Nazwa planu i jego zmiany Nr uchwaty

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego | uchwata Nr XXX VIII/206/05
miasta Kowary dla jednostki urbanistycznej | Rady Miejskiej w Kowarach
KOWARY KRZACZYNA A z dnia 21 listopada 2005 r.

Zmiana planu  miejscowego  zagospodarowania | uchwata Nr XXXV/224/21
przestrzennego miasta Kowary dla jednostki | Rady Miejskiej w Kowarach
urbanistycznej KOWARY KRZACZYNA A z dnia 25 lutego 2021 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego | uchwata Nr X/56/11
miasta Kowary dla jednostki urbanistycznej Kowary — | Rady Miejskiej w Kowarach
Krzaczyna B.1 z dnia 10 marca 2011 r.

Powierzchnia obszaru planu wynosi 25,8 ha.

Aktualne zagospodarowanie obejmuje tgki z uktadami zieleni wysokie;j.

Gtéwnymi elementami zagospodarowania przestrzennego, s3:
— cieki i rowy odwadniajace obszar miasta oraz zadrzewienia towarzyszace ciekom i rowom,
— linie elektroenergetyczne 20 kV.

W otoczeniu obszaru planu wystepuja zwarte uklady zieleni wysokiej — szpalery i zielen $rédpolna,
zaréwno od strony pétnocnej jak i potudniowe;.

Szczegblnie zwarte uktady tworza zespoty zieleni od ul. Karkonoskiej, ktére — zgodnie z
ustaleniami studium — podlegaja dalszej rozbudowie (na terenach zieleni urzadzone;j).

Teren nie jest eksponowany krajobrazowo.

W projekcie planu — biorac pod uwage cel jego sporzadzenia i wnioski do planu, jak tez
uwarunkowania dotyczace zagospodarowania przestrzennego obszaru objetego planem oraz jego
otoczenia, okreslono:



— przeznaczenia terendw (przyjmujac klasy przeznaczen terendéw okreslone w Rozporzadzeniu MRiT
z dnia 17 grudnia 2021 r.): tereny elektrowni stonecznych (PEF), tereny komunikacji drogowej
wewnetrznej (KR), tereny woéd powierzchniowych §rédladowych (WS), tereny zieleni naturalnej
(ZN);

— zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

— zasady ochrony srodowiska i przyrody i krajobrazu; zasady ksztaltowania krajobrazu;

— zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;

— szczeg6towe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci;

— szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy;

— zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji;

— zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw infrastruktury technicznej;

— stawke procentowa, na podstawie ktdrej ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt rysunku planu sporzadzono w skali 1:2000 bioragc pod uwage szczegdlny zakres jego
ustalen.

Plan obejmuje jedno przedsiewziecie inwestycyjne zwigzane z realizacja farmy fotowoltaicznej
(elektrowni stonecznej). W ustaleniach planu na cele inwestycyjne wystepuje wylacznie jedno
przeznaczenie PEF (klasa przeznaczenia poziomu 3) z zagospodarowaniem obejmujacym gléwnie
panele fotowoltaiczne z niezbedng ich obstugujaca zabudowa. Réwnocze$nie znaczy obszar planu
zwigzany jest z terenami otwartymi (KR, WS, ZN).

Na terenie wystgpi przewaga terendw biologiczne czynnych — zieleni zwigzanej z ochrong ciekéw,
jak tez zieleni izolacyjnej od strony wschodniej. Dodatkowo wystapia tereny zieleni w obrebie
elektrowni, gdyz panele fotowoltaiczne moga zajmowac¢ nie wiecej niz 50% terenu elektrowni (PEF).

Projekt planu zostal sporzadzony zgodnie z zasadami okre$lonymi w ustawie z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennych (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130) w
szczegOlnosci z zasadami okreslonymi w art. 1 ust. 2, 314 oraz w art. 15— 17.

Powyzsze zasady zostaly uwzglednione w nastepujacy sposéb:

Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez:

— okreslenie przeznaczen terenéw;

— okreslenie wskaznikéw zagospodarowania terenu i parametréw ksztattowania zabudowy terenu;
— okreslenie zasad zagospodarowania terenéw i usytuowania zabudowy, w tym linii zabudowy;

— okreslenie terendw wytaczonych z mozliwosci lokalizacji zabudowy (budynkow);

— okreslenie zasady ochrony $§rodowiska i przyrody i krajobrazu;

— innych ustalen, wymaganych ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Walory architektoniczne i krajobrazowe, poprzez:

— ustalenie terenéw zieleni naturalnej w otoczeniu ciekéw (ZN);

— ustalenie terendw wod powierzchniowych $rédladowych (WS — ciekéw i rowdw) wymagajacych
ochrony;

— okreslenie zasad zagospodarowania terenéw, w tym:
* okreslenie maksymalnej powierzchnia dziatki budowlanej pokrytej ogniwami fotowoltaicznymi;
¢ okreslenie parametrow zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terendw;
* okreslenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej;

— okreslenie wymagan ochrony §rodowiska i pozostatych ustalen wymaganych przepisami ustawy.

Obszar planu nie jest eksponowany krajobrazowo ze wzgledu na istniejace uktady zieleni wysokiej na

terenach potozonych poza obszarem planu, zaréwno po jego stronie poinocnej jak i potudniowej. Brak
jest wgladu na teren planu od ulicy Karkonoskiej, od potudnia i od zachodu.



Celem krajobrazowego uksztaltowania elektrowni oraz zneutralizowania jej negatywnego
odziatywania na krajobraz, w rozwigzaniach planu przewidziano:
* pas zieleni od strony terenéw kolejowych — od strony wschodniej,
* podzial obszaru elektrowni stonecznej na mniejsze obszary z uwzglednieniem uwarunkowan
przyrodniczych,
* pozostawienie zieleni w otoczeniu ciekéw i rowOw o wymaganej szerokosci, okreslonej w
postanowieniach studium (tereny ZN),
* nakaz zachowania zieleni wysokiej na terenach ZN.

Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i

leSnych poprzez:

— okreslenie zasad prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, wywotujacej uciazliwosci dla $rodowiska,
w tym ucigzliwo$ci zwigzanych z mozliwo$cia przekroczenia standardéw jakosci $rodowiska
okreslonych w przepisach odrgbnych;

— ustalenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dzialek budowlanych;

— ustalenie maksymalnej powierzchni dziatek pokrytych panelami fotowoltaicznymi;

— okreslenie lokalizacji drzewa o charakterze pomnikowym;

— okreslenie zasad ochrony gruntdéw przed zanieczyszczeniami i ochrony urzadzen melioracyjnych;

— okreslenie zasad odwodnienia terenu i utrzymania retencji obszaru;

— okreslenie zasad gospodarki odpadami i funkcjonowania infrastruktury technicznej, w tym zasad
funkcjonowania instalacji grzewczych, w ktorych nastepuje spalanie paliw (zgodnie z przepisami
odrebnymi).

Na obszarze planu miejscowego nie wystgpuja elementy zagospodarowania przestrzennego, dla
ktérych nalezy ustali¢ granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych
ochronie na podstawie odrebnych przepisdw: obszaréw szczegélnego zagrozenia powodzia,
udokumentowanych zt6z kopalin, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych i krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planie zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa.

Ustalone w projekcie planu przeznaczenia na cele budowlane nie wymagaja zgody na przeznaczenie
gruntéw rolnych na cele nierolne — zgodnie z przepisami odrebnymi.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej
poprzez: na obszarze planu miejscowego nie wystepuja elementy zagospodarowania przestrzennego,
dla ktérych nalezy ustali¢ zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw i ddbr kultury
wspoblczesne;j.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepelnosprawnych poprzez:
— okreslenie wskaznikéw zagospodarowania terenu i parametréw ksztattowania zabudowy terenu;
— ustalenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dzialek budowlanych;
— ustalenie maksymalnej powierzchni dziatek pokrytych panelami fotowoltaicznymi;
— ustalenie terenéw zieleni naturalnej w otoczeniu ciekéw (ZN);
— ustalenie terendw wod powierzchniowych $rédladowych (WS — ciekéw i rowdw) wymagajacych
ochrony;
— okreslenie paséw technologicznych dla linii elektroenergetycznych oraz zasad ich
zagospodarowania;
— okreslenie stanowisk parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa oraz wymogu
dostosowania ciggéw pieszych dla os6b niepelnosprawnych;
— okreslenie zasady ochrony srodowiska i przyrody i krajobrazu, w tym:
» zasad prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, wywotujacej ucigzliwo$ci dla srodowiska zasad
ochrony gruntéw przed zanieczyszczeniami,
» okreslenie zasad gospodarki odpadami i funkcjonowania infrastruktury technicznej,
» okreslenie, w tym ucigzliwosci zwigzanych z mozliwo$cig przekroczenia standardéw jako$ci
srodowiska okre§lonych w przepisach odrgbnych.



Walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

— stworzenie warunkéw do realizacji elektrowni stonecznych na terenach oznaczonych symbolami
PEF;

— zapewnienie warunkéw do uzyskania dochodéw finansowych gminy w zakresie wynikajacym ze
zmian w zagospodarowaniu terenéw i budowy elektrowni stoneczne;j.

Prawo wlasnosci poprzez:

— stworzenie warunkéw do zagospodarowania terenu zgodnie z przeznaczeniem okreslonym w
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i wnioskiem inwestora
elektrowni stonecznej, z jednoczesnym okresleniem ograniczen w zagospodarowaniu terenéw na
podstawie upowaznienia wynikajac z w art. 1 i art. 6 oraz art. 17 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym;

— uwzglednienie wnioskéw i opinii wtasciwych instytucji zwigzanych opiniowaniem i uzgadnianiem
projektu planu;

— zapewnienie warunkéw obstugi komunikacyjnej i dostgpu do drogi publicznej;

— zachowanie procedur sporzadzenia projektu planu miejscowego, okreslanych w art. 17 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:
Obszar planu miejscowego nie jest zwigzany z obronno$cig i bezpieczefistwem panstwa; nowe
zagospodarowanie nie stanowi zagrozenia dla potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Potrzeby interesu publicznego poprzez okreslenie:

— przeznaczeh terendw — zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego i wnioskiem Inwestora, jak tez zgodnie z celami sporzadzenia planu miejscowego,
okreslonymi przez gming;

— okreslenie wskaznikéw zagospodarowania terenu i parametréw ksztattowania zabudowy terenu;

— ustalenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dzialek budowlanych;

— ustalenie maksymalnej powierzchni dziatek pokrytych panelami fotowoltaicznymi;

— ustalenie terenéw zieleni naturalnej w otoczeniu ciekéw (ZN);

— ustalenie terendw wod powierzchniowych $rédladowych (WS — ciekéw i rowdw) wymagajacych
ochrony;

— okreslenie paséw technologicznych dla linii elektroenergetycznych 20 kV oraz zasad ich
zagospodarowania;

— okreslenie stanowisk parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa oraz wymogu
dostosowania ciggéw pieszych dla os6b niepelnosprawnych;

— dopuszczenie mozliwosci lokalizacji infrastruktury drogowej;

— okreslenie zasady ochrony srodowiska i przyrody i krajobrazu, w tym:

» zasad ochrony gruntéw przed zanieczyszczeniami,

» okreslenie zasad gospodarki odpadami i funkcjonowania infrastruktury technicznej,

» okredlenie zasad prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, wywotujacej ucigzliwosci dla
srodowiska, w tym ucigzliwos$ci zwigzanych z mozliwo$cig przekroczenia standardéw jakoSci
srodowiska okreslonych w przepisach odrgbnych.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci

szerokopasmowych — poprzez okre$lenie:

— paséw technologicznych dla linii elektroenergetycznych 20 kV oraz zasad ich zagospodarowania;

— zasad uzbrojenia terendw (rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej);

— powigzania uktadu komunikacyjnego z uktadem zewnetrznym za posrednictwem drogi 1KDR —
droga powiazana jest z ulicami Jeleniogérska Iub Karkonoska poprzez okreslony w
obowigzujacych planach miejscowych (Mpzp dla jednostki urbanistycznej Centrum B — uchwata
Nr XXX1II/163/08 RM w Kowarach z dnia 12.11.2008 r., Mpzp dla terenéw kolejowych — uchwata
Nr LXV/288/14 RM w Kowarach z dnia 27.02.2014 r., Mpzp dla jednostki urbanistycznej Kowary
— Krzeczyna B.1. — uchwata Nr X/56/11 z dnia 10.03.2011 r.) uktad drég, oznaczonych symbolami:
KDW, KDD i KD/p-j.



Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu sSrodkow komunikacji elektronicznej:

Prace nad projektem planu miejscowego prowadzono zgodnie z procedurg sporzadzenia projektu
planu miejscowego, okreslang w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz w przepisach odrebnych.

Czynnosci proceduralne prac nad planem beda As¢ odpowiednio udokumentowane w dokumentacji
planistycznej.

Wymagane procedura elementy prac nad planem (ogloszenie o rozpoczeciu prac nad planem, o
przeprowadzeniu konsultacji spotecznych) beda / sg udostgpniane na tablicy ogloszen i na stronie
internetowe] Urzedu Miasta Kowary.

Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:

Prace nad projektem planu miejscowego prowadzono zgodnie z procedura sporzadzenia projektu
planu miejscowego, okreslang w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Procedura prac nad planem zostata przedstawiona w dalszej cz¢Sci uzasadnienia.

Dowody potwierdzajace wykonanie wszystkich czynno$ci wymaganych art. 17 ustawy oraz w
rozporzadzeniu MRIT z dnia 17 grudnia 2021 r. zostaly / zostang przedstawione w zalaczonej do
uchwalonego planu dokumentacji planistyczne;j.

Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody do celow zaopatrzenia ludnosci:

Obszar planu sasiaduje z terenami miasta Kowary przewidzianym do zabudowy i uzbrojenia w
zakresie sieci wod.-kan lub wprowadzenia rozwigzan indywidualnych.

W przypadku wystapienia koniecznosci uzbrojenia terenu w zakresie sieci wodociaggowej, zapewniona
zostanie odpowiednia ilo§¢ wody z sieci wodociagowe;.

Spelnienie warunkéw zawartych w zakresie art. 1 ust. 3 i 4 ustawy.

Rozwigzania zawarte w projekcie planu miejscowego zapewniaja, zaréwno ochrong¢ interesu

publicznego (zgodnie z zasadami okre$lonymi w polityce przestrzennej gminy oraz zasadami

okreslonymi w art. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), jak i mozliwos¢
realizacji potrzeb indywidualnych w zakresie zagospodarowania terendw w zgodzie z interesem
publicznym; okreslone przez gming regulacje i ograniczenia (w sposobie zagospodarowania i zasad

zagospodarowania ) wynikaja z uprawnien okreslonych w art. 1, art. 3, art. 4, art. 6, art. 14 i art. 15

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalajac zapisy projektu planu miejscowego wazone byly — interes publiczny i interesy prywatne,

poprzez okreslenie:

— przeznaczeh terendw i zasad ich zagospodarowania — zgodnie ze studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, w nioskami, jak tez zgodnie z celami sporzadzenia
planu miejscowego, okreSlonymi przez gming; regulacje 1 ograniczenia (w sposobie
zagospodarowania i zasad zagospodarowania) wynikaja z uprawnien okreslonych w art. 1, art. 3,
art. 4, art. 6, art. 14 i art. 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

— ustalenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dzialek budowlanych;

— ustalenie maksymalnej powierzchni dziatek pokrytych panelami fotowoltaicznymi;

— ustalenie terenéw zieleni naturalnej w otoczeniu ciekéw (ZN);

— ustalenie terendw wod powierzchniowych $rédladowych (WS — ciekéw i rowdw) wymagajacych
ochrony;

— okreslenie paséw technologicznych dla linii elektroenergetycznych 20 kV oraz zasad ich
zagospodarowania;

— dopuszczenie mozliwosci lokalizacji infrastruktury drogowej;

— okreslenie zasady ochrony srodowiska i przyrody i krajobrazu;

— okreslenie zasad gospodarki odpadami;

— innych ustalen, wymaganych ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Tereny objete planem potozone s3 w obszarze wskazanym w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Kowar, przyjetego uchwata Nr XXX/150/16 Rady Miejskiej w
Kowarach z dnia 17 stycznia 2016 r. jako obszary, na ktérych rozmieszczone beda urzadzenia
wytwarzajace energi¢ z odnawialnych zrédet o mocy przekraczajacej 500 kW wraz ze strefami
ochronnymi.



Rozwigzania zawarte zar6wno w studium jak 1 w planie uwzgledniaja wymagania tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walory ekonomiczne przestrzeni w
sposéb okreslony w art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1.

Miast Kowary nie przeprowadzito analiz, o ktérych mowa w art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Tym samym projekt planu nie zostal oceniony pod katem
zgodnosci z wynikami tych analiz.

Wplyw na finanse publiczne.

Realizacja ustalen planu miejscowego (w okresie przyje¢tego horyzontu czasowego prognozy — 10
lat) bedzie korzystna finansowo dla miasta Kowary.

Prognozuj si¢ bowiem uzyskanie nowych korzysci finansowych, biorgc pod uwage te
elementy dochodéw, ktérych wystapienie w okresie realizacji planu (10 lat) jest najbardziej
prawdopodobne, tj. dochodéw z podatku od nieruchomosci oraz podatku od czynnosci
cywilnoprawnych.

Korzysci finansowe wzrosng w przypadku pobrania oplaty planistycznej (element dochodu mato
prawdopodobny, gdyz realizacja przedsiewzigcia nie wigze si¢ z obrotem nieruchomosci).

Nie wystgpia natomiast koszty gminy — nie przewiduje si¢ bowiem inwestycji w zakresie
infrastruktury technicznej i komunikacji, ktére naleza do zadan wtasnych gminy.



