UZASADNIENIE
do uchwaly Nr .../.../24 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia ......... 2024 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
polozonego w jednostce urbanistycznej Kowary Wojkow 2, w rejonie ul. Gornej i ul. Cichej
(fragmenty oznaczone kursywg mogq byc ostatecznie zatwierdzone w momencie zakonczenia procedury
i do tego czasu mogq ulegac zmianom)

Do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru polozonego w
jednostce urbanistycznej kowary Wojkoéw 2, w rejonie ul. Goérnej i ul. Cichej, przystapiono na
podstawie uchwaly Nr LXXIV/446/23 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 28 wrze$nia 2023 r.
Na podstawie tej uchwaly w dniu 24 listopada 2023 roku zawiadomiono przez ogloszenie
w Biuletynie Informacji Publicznej, na tablicy ogloszen Urzedu Gminy oraz ogloszono w miejscowej
prasie o przystapieniu do sporzadzenia ww. planu.

Plan dotyczy dla obszaréw potozonych w jednostki urbanistycznej Kowary Wojkéw 2 w rejonie
ul. Gornej i ul. Ciche;j:

1) obszaru oznaczonego w aktualnie obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego miasta Kowary dla jednostki urbanistycznej Kowary - Wojkéw symbolem
OMN2 - przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej lub blizniaczej; obszar obejmuje dziatki o numerach 196, 197, 198 i 199 obr.
0002 Kowary. Celem planu jest zmiana parametréw dla nowopowstajacych budynkow,
wprowadzenie nieprzekraczalnej linii zabudowy;

2) c¢zeg$¢ obszaru oznaczonego w aktualnie obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego miasta Kowary dla jednostki urbanistycznej Kowary - Wojkéw symbolem
2RU1 - przeznaczenie podstawowe tereny obstugi produkcji w gospodarstwach lesnych, 2RM1
- przeznaczenie podstawowe tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych i
hodowlanych, ktéra obejmuje zabudowe mieszkaniowa z mozliwoscia czgsciowego lub
catkowitego wykorzystania agroturystycznego i 21KDP1 - przeznaczenie podstawowe: tereny
drog pieszo-jezdnych. Korekta planu ma na celu zmian¢ przeznaczenia podstawowego oraz

korekta wskaznikoéw urbanistycznych zgodnie z wnioskiem wlasciciela terenu;

Przystapienie do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaréw potozonych w jednostce urbanistycznej Kowary Wojkow 2, wynika z wnioskow ztozonych

na rgce Burmistrza Miasta Kowary przez wlascicieli terenow.

Celem podjecia prac planistycznych dla obszaru objetego planem, przedstawionego na mapie
stanowiacej zalaczniki graficzny nr 1 do uchwaly jest doprowadzenie do harmonijnego i spojnego
zagospodarowania dziatek. Dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej, zmiany wskaznikéw

urbanistycznych.

Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowia, ze: ,,plan

miejscowy Uchwala Rada Gminy po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajgc



Jjednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji zapisanych w
planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezq do zadan wlasnych gminy oraz
zasadach ich finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych”.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaréw potozonych w
jednostce urbanistycznej Kowary Wojkow 2, przed przedlozeniem go Radzie Miejskiej w Kowarach
do uchwalenia, poddany zostat procedurze formalno — prawnej wynikajacej z przepisow art. 17 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze strategicznej ocenie oddzialywania na
srodowisko, zgodnie z wymaganiami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostgpnieniu informacji
o $rodowisku i1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $§rodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094, z p6zn. zm.).

Do projektu planu zostata wykonana prognoza oddziatywania na srodowisko, ktorej zakres i
stopien szczegdtowosci uzgodniono:

e 7 Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska pismem znak WSI.411.522.2023.L z dnia 28
marca 2024 r.,
e 7z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Jeleniej Gorze, Postanowieniem znak
ZNS.9022.4.27.2023.AW z dnia 14 grudnia 2023 r.
Nastepnie projekt planu wraz z prognoza oddzialtywania na $rodowisko uzyskat opinie i uzgodnienie
W/W organow:
e Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska — Opinia - znak WSI1.410.116.2024.HL z dnia 23
kwietnia 2024 r.,
e Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska - uzgodnienie — Postanowienie znak
WPN.610.47.AW z dnia 16 kwietnia 2024 r.,
o Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Jeleniej Gérze — opinia - Postanowienie

znak ZNS.9022.3.4.2024.MI z dnia 7 marca 2024 r.

W terminie od 6 maja 2024 r. do 28 maja 2024 r., projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru polozonego w jednostce urbanistycznej kowary Wojkow 2, w rejonie
ul. Gornej i ul. Cichej, wraz z prognozq oddzialywania na srodowisko, poddany zostal konsultacjom

spotecznym. Do projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgloszono ... uwag.

Obszar objety planem nie obejmuje gruntéw lesnych ani gruntéw rolnych podlegajacych ochronie na
podstawie przepiséw o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. W zwigzku z powyzszym w ramach planu
nie bylo wymagane uzyskanie zgdd, o ktorych mowa w art. 17 pkt 6¢c ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Rada Miejska w Kowarach stwierdzita iz projekt planu nie narusza ustalen studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kowary. Ustalenia projektu planu odpowiadaja

dyspozycjom w/w dokumentu.



Niniejszy plan realizuje wymogi okreslone w art. 1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym w nastepujacy sposob:

plan uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, a takze
walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez zawarte w nim regulacje dotyczace zasad
ksztaltowania zabudowy 1 =zagospodarowania terenu; przyjete rozwigzania zostaly
dostosowane do warunkow lokalizacyjnych oraz charakteru funkcjonalnego obszaru i
zaopiniowane przez Miejskg Komisj¢ Urbanistyczno — Architektoniczna;

plan w racjonalny sposéb wykorzystuje zasoby srodowiska naturalnego oraz gospodaruje
wodami; obszar objety planem obejmuje tereny zurbanizowane miasta oraz tereny przylegle,
ktore w dotychczasowych dokumentach planistycznych wskazane byly pod zabudowe. Nie
ingeruje wigc w zwarte kompleksy gruntow rolnych; na terenach otwartych i
niezabudowanych ograniczono do minimum mozliwo$¢ zabudowy poprzez wyznaczenie
liniami zabudowy konkretnych miejsc pod zabudowe, w nawigzaniu do ustalen
obowiazujacego planu miejscowego;

na obszarze objetym planem nie wystgpuja obiekty figurujace w rejestrze zabytkow czy w
ewidencji zabytkow, w obszarze planu nie zewidencjonowano réwniez stanowisk
archeologicznych; obszary objete planem leza w granicach zabytkowego uktadu
urbanistycznego miasta Kowary wpisanego do rejestru zabytkow pod nr A/1808/365 z dnia
25.11.1956r.; w granicach projektu planu nie wystgpuja dobra kultury wspdlczesnej
wymagajace ochrony; przyjete rozwigzania uzyskaly uzgodnienie Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkoéw, zgodnie z art. 25 ust.2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

plan respektuje wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby 0s6b niepelnosprawnych; przyjete rozwigzania planistyczne uwzgledniajg wymogi
przepisow odrgbnych oraz pozwalaja na realizacj¢ ustalonego przeznaczenia oraz
zagospodarowania terenow (w dalszych procesach inwestycyjnych) w sposob gwarantujacy
spelnienie w/w wymagan;

plan w optymalny sposoéb wykorzystuje walory ekonomiczne przestrzeni poprzez wskazanie
na cele inwestycyjne terené6w polozonych w granicach jednostki osadniczej, na styku z
istniejacg zabudowsa, zgodnie z obowigzujacym planem miejscowym oraz dyspozycjami
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy. Podjete decyzje
planistyczne nie powoduja rozproszenia zabudowy i nadmiernej rozbudowy sieci
infrastruktury technicznej;

dokument uwzglednia prawo wlasnosci, respektuje prawa nabyte; uwzglednia takze potrzeby
gminy w mozliwie najwyzszym stopniu, przy uwzglednieniu wymogéw tadu przestrzennego

oraz uzasadnionego interesu publicznego;



e plan uwzglednia potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — dokument uzyskat w tym
zakresie wymagane uzgodnienia;

e plan chroni interes publiczny — pozwalajac na lokalizacje ustug publicznych na wszystkich
terenach ustugowych i mieszkalno - ustugowych, stosownie do potrzeb spotecznosci lokalne;j,
uwzglednia zasade tadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju;

e plan niec stawia barier dla rozwoju sieci infrastruktury technicznej, w tym internetu
szerokopasmowego;

e w pracach planistycznych zostal zapewniony udziat spotecznosci lokalnej, w tym takze przy
uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej; dokumenty planistyczne byly udostepnianie
wszystkim zainteresowanym wraz z pelng informacjg merytoryczng; procedury planistyczne
byly prowadzone w sposdb jawny i przejrzysty, z zachowaniem wszelkich wymogow
okreslonych ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,;

e plan uwzglednia obowiazki gminy w zakresie zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody

do celow zaopatrzenia ludnosci.

Ustalajac przeznaczenie terenow oraz okreslajac sposob zagospodarowania organy gminy zwazyly
interes publiczny i interesy prywatne, starannie analizujgc ztozone wnioski. Szczegodlowej analizie
poddano wnioski mieszkancow zardwno na etapie tworzenia projektu planu, jak i na forum Komisji
Rady Miejskiej, przed wystaniem projektu planu miejscowego do opiniowania i uzgadniania. Plan
respektuje istniejacy stan zagospodarowania terenéw, stan wlasnosciowy oraz ustalenia
obowigzujacego planu miejscowego, a zmiany dotychczasowych ustalen sa zgodne z potrzebami
wspolnoty samorzadowej. W ramach prac planistycznych dokonano analizy ekonomicznej, a takze
analiz $rodowiskowych, ktorych gléwne ustalenia zawiera prognoza skutkéw finansowych oraz
prognoza oddziatywania na $rodowisko. Ocenie poddano takze uwarunkowania spoleczne - potrzeby
mieszkancéw gminy. Dokumenty te wskazuja na zasadno$¢ przyjetych rozwiazan.

Decyzje planistyczne zostaly podje¢te z poszanowaniem zasady ladu przestrzennego, zgodnie ze
wskazaniami studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Kowary, z
uwzglednieniem waloréw ekonomicznych przestrzeni i dazenia do minimalizacji transportochtonnosci
uktadu przestrzennego, a takze zapewnienia dogodnych warunkéw przemieszczania si¢ pieszych i
rowerzystow. Rozwigzania zapewniajg strukturom przestrzennym zwarto$¢ poprzez wypehienie
przestrzeni pomigdzy istniejagcg zabudowg lub stycznie do niej. Obszar objety planem lezy w
granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o
urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. z 2019 r. Nr 166, poz. 1443).
Miasto Kowary nie przeprowadzito analiz, o ktorych mowa w art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Tym samym plan nie zostal oceniony pod katem zgodnosci z

wynikami tych analiz.



Ocena skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaréw potozonych w jednostce urbanistycznej Kowary Wojkow 2, wskazuje, ze uchwalenie tego
planu wplynie korzystnie na finanse gminy. Przewiduje sig, ze po stronie kosztow nie wystapia zadne
nowe pozycje. W niewielkim stopniu moga wzrosng¢ natomiast potencjalne dochody z tytutu
podatkow lokalnych

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze plan miejscowy jest zgodny z polityka przestrzenng gminy i
wlasciwymi ustawami oraz przepisami szczegodlnymi, nie pozostajac w sprzecznosci z interesem
publicznym, uwzgledniajagc wymagania ochrony $rodowiska, tworzy podstawe do realizacji celu w
jakim zostal podjety. Po uchwaleniu, jako akt prawa miejscowego, niniejszy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta stanowi¢ bedzie instrument do prowadzenia biezacej polityki inwestycyjnej

na obszarze miasta.



