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UCHWAŁA NR ...../..../25
RADY MIEJSKIEJ W KOWARACH

z dnia ............... 2025 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Kowary dla jednostki urbanistycznej Kowary Wojków 2 - część 1.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (t.j.
Dz. U. z 2024 r. poz. 1465 z późn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z późn. zm.),  w związku z art. 67 ust. 3
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.  o zmianie ustawy o planowaniu i  zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektórych  innych  ustaw  (Dz.  U.  z  2023  r.  poz.  1688  z  późn.  zm.), w  nawiązaniu  do  uchwały
Nr LXXXIII/513/24 z  dnia  29 kwietnia  2024 r.  w sprawie przystąpienia  do sporządzenia  miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Kowary dla jednostki urbanistycznej Kowary Wojków 2,
oraz  po  stwierdzeniu,  że  ustalenia  planu  nie  naruszają  ustaleń  Studium  uwarunkowań  i  kierunków
zagospodarowania  przestrzennego  miasta  Kowary,  uchwalonego  uchwałą  Nr  XLVII/249/2021  Rady
Miejskiej w Kowarach z dnia 25 listopada 2021 r.,

uchwala się, co następuje:

Rozdział 1
Przepisy ogólne

§ 1. 1.  Uchwala  się  miejscowy  plan  zagospodarowania  przestrzennego  miasta  Kowary  dla  jednostki
urbanistycznej Kowary Wojków 2  - część 1, dla 1 obszaru, o powierzchni 0,55 ha, zwany dalej planem,
którego granice określono na załączniku graficznym.

2. Załącznikami do uchwały są:
1) załączniki nr 1 - rysunek planu w skali 1:1000;
2) załącznik nr 2 - rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia nieuwzględnionych uwag wniesionych do

projektu planu;
3) załącznik nr  3 -  rozstrzygnięcie o sposobie realizacji  zapisanych w planie inwestycji  z  zakresu

infrastruktury technicznej oraz inwestycji celu publicznego, które należą do zadań własnych gminy
oraz zasad ich finansowania; 

4) załącznik nr 4 - dane przestrzenne, o których mowa w art. 67a ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003
roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 2. Ze względu na brak występowania na obszarze planu problematyki, terenów lub obiektów, w planie
nie określa się:

1) zasad ochrony dóbr kultury współczesnej;
2) wymagań wynikających z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych;
3) granic i sposobów zagospodarowania terenów górniczych, obszarów osuwania się mas ziemnych,

krajobrazów  priorytetowych  określonych  w  audycie  krajobrazowym  oraz  w  planach
zagospodarowania przestrzennego województwa;

4) szczególnych warunków zagospodarowania terenów oraz ograniczeń w ich użytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy;

5) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenów.

§ 3. 1. Ilekroć w uchwale oraz na rysunku planu jest mowa o:
1) dachu symetrycznym – należy przez to rozumieć dach o jednakowym kącie nachylenia oraz

równej długości głównych połaci dachowych;
2) nieprzekraczalnej  linii  zabudowy  –  należy  przez  to  rozumieć  linię,  która  nie  może  być

przekroczona przy sytuowaniu budynków i wiat, za wyjątkiem:
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a) wykuszy, werand, balkonów, ganków i elementów odwodnienia o maksimum 2,00m, na
maksimum 30% szerokości elewacji,

b) urządzeń infrastruktury technicznej, 
c) dociepleń, wykraczających do 0,5 m poza zewnętrzną powierzchnię ściany budynku,
d) schodów zewnętrznych, ramp, wiatrołapów i podjazdów dla niepełnosprawnych;

3) obszarze planu – należy przez to rozumieć wszystkie tereny objęte planem;
4) przeznaczeniu podstawowym  –  należy przez to rozumieć,  o ile z ustaleń szczegółowych nie

wynika  inaczej,  funkcje  określone  w  przepisach  szczegółowych  niniejszej  uchwały  oraz  na
rysunku planu,  które  winny stać  się w ramach realizacji  planu,  dominującym,  obligatoryjnym
sposobem zagospodarowania terenu;

5) schematycznym układzie kalenic budynków – należy przez to rozumieć określony na rysunku
planu kierunek przebiegu najdłuższego i zarazem najwyżej położonego ciągłego odcinka kalenicy
dachu;

6) terenie  – należy  przez  to  rozumieć  teren,  wydzielony liniami  rozgraniczającymi  i  oznaczony
symbolem cyfrowo-literowym, dla którego sformułowano jednolite zapisy ustaleń szczegółowych.

2.  Pojęcia nie wymienione w ust. 1 i użyte w niniejszej uchwale, należy rozumieć zgodnie z przepisami
odrębnymi.

§ 4.1. Następujące oznaczenia graficzne na rysunku planu są obowiązującymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objętego planem;
2) linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) granice strefy „B” ochrony konserwatorskiej;
5) przeznaczenia terenów.

2. Niewymienione w ust. 1, pozostałe oznaczenia graficzne na rysunku planu, w granicach obszaru planu
mają charakter informacyjny.

3. Oznaczenia  graficzne  znajdujące  się  poza  granicami  obszaru  planu,  mają  charakter  informacyjny  i
pomocniczy.

Rozdział 2
Zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego 

§ 5.1. Zabudowę należy lokalizować przy uwzględnieniu nieprzekraczalnych linii zabudowy, określonych
na rysunku planu.

2. Na obszarze planu w ramach ochrony i kształtowania ładu przestrzennego:
1) ustala się nakaz stosowania kolorystyki elewacji o niskich stopniach nasycenia, nie kontrastującej

z  otaczającą  zabudową;  dla  małych  powierzchni  elewacji  dopuszcza  się  stosowanie  barw  o
innych stopniach nasycenia;

2) ustala się zakaz:
a) stosowania kolorów jaskrawych,
b) stosowania listew i paneli z tworzyw sztucznych typu „siding” oraz blachy trapezowej lub

falistej, jako podstawowych materiałów elewacyjnych,
c) stosowania jako pokrycia dachów: blachy trapezowej i blachy falistej,
d) budowy obiektów w stylu „zakopiańskim - góralskim" - z bali drewnianych,
e) lokalizacji blaszanych budynków gospodarczych i blaszanych garaży.

Rozdział 3
Zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego oraz kształtowania krajobrazu

§ 6.1.  Obszary objęte planem znajdują się w całości w granicach Rudawskiego Parku Krajobrazowego, w
których obowiązują zasady ujęte  w formie nakazów i  zakazów, zawartych w przepisach odrębnych,  w
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szczególności zasady ochrony środowiska przyrodniczego, wynikające z Rozporządzenia Nr 17 Wojewody
Dolnośląskiego z dnia 7 listopada 2007 r. w sprawie Rudawskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj.
Dolnośląskiego nr 277 poz. 3386).

2. W obszarze planu w celu spełnienia wymagań ochrony środowiska:
1) ustala  się  zakaz  lokalizacji  przedsięwzięć  mogących  zawsze  znacząco  oddziaływać  na

środowisko,  określonych  na  podstawie  przepisów  odrębnych,  za  wyjątkiem  inwestycji  celu
publicznego oraz obiektów i urządzeń infrastruktury technicznej;

2) ewentualna uciążliwość, wynikająca z charakteru prowadzonej działalności, nie może przekraczać
wartości dopuszczalnych określonych w przepisach odrębnych, na granicy działki budowlanej, do
której inwestor posiada tytuł prawny;

3) ustala  się  nakaz  lokalizowania  powierzchni  biologicznie  czynnych,  zgodnie  z  ustaleniami
szczegółowymi Rozdziału 11.

3. Ustala się wymóg zachowania wartości dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku, określonych
w  przepisach  odrębnych,  dla  terenu  oznaczonego  symbolem RZM  –  jak  dla  terenów  zabudowy
zagrodowej.

4. W zakresie postępowania z odpadami ustala się:
1) nakaz prowadzenia gospodarki odpadami w sposób zgodny z przepisami o odpadach, o ochronie

środowiska oraz o utrzymaniu czystości i porządku obowiązującymi w gminie;
2) zakaz  prowadzenia  działalności  związanej  z  gospodarowaniem  odpadami  i  przetwarzaniem

odpadów, zgodnie z definicjami zawartymi w ustawie z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach.

5. W zakresie ochrony wód przed zanieczyszczeniem ustala się:
1) zakaz  prowadzenia  działalności  powodującej  zanieczyszczenie  wód  powierzchniowych  i

podziemnych;
2) ochronę  wód  przed  skażeniami  i  zanieczyszczeniami,  poprzez  kompleksowe  i  zgodne  z

obowiązującymi  wymogami  ochrony  środowiska  rozwiązanie  gospodarki  wodnej  i  ściekowej,
określonymi w §12 - §14.

6. Dla ograniczenia niskiej emisji do atmosfery ustala się zakaz stosowania źródeł ciepła nie spełniających
warunków określonych w §17.

Rozdział 4
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, w tym krajobrazów kulturowych 

§ 7. 1.  Obszary  objęte  planem leżą  w granicach  zabytkowego  układu urbanistycznego  miasta  Kowary
wpisanego do Rejestru Zabytków pod nr  A/1808/365 z  dnia  25.11.1956 r.  Dla  obszaru wpisanego do
Rejestru Zabytków, obowiązują przepisy odrębne o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami.

2. Wyznacza się granice strefy „B” ochrony konserwatorskiej dla obszaru, zgodnie z rysunkiem planu.

3. W granicach strefy „B” ochrony konserwatorskiej,  niezależnie  od ustaleń Rozdziału 10,  obowiązują
następujące wymogi konserwatorskie:

1) zachowanie  zasadniczych  elementów  historycznego  rozplanowania,  w  tym  przede  wszystkim
układu dróg;

2) przy  budowie  nowych  obiektów  kubaturowych  ustala  się  nawiązanie  gabarytami  i  sposobem
kształtowania bryły do miejscowej tradycji architektonicznej (cechy regionalne architektury);

3) ograniczyć do minimum niwelację terenu, z maksymalnym zachowaniem zieleni wysokiej, cieków
wodnych, formacji skalnych.

4. W przypadku odkrycia  przedmiotu  w trakcie  prowadzenia  robót  budowlanych lub  ziemnych,  co  do
którego  istnieje  przypuszczenie,  iż  jest  on  zabytkiem,  nakazuje  się  postępować,  zgodnie  z  przepisami
odrębnymi.
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Rozdział 5
Granice i sposoby zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie, na podstawie

odrębnych przepisów, a także obszarów szczególnego zagrożenia powodzią

§ 8. 1. Ustalenia w zakresie ochrony przyrody określono w § 6 uchwały, w zakresie ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytków określono w § 7 uchwały.

2. Obszary objęte  planem leżą w granicach Rudawskiego Parku Krajobrazowego.  Ustala  się ochronę i
zagospodarowanie,  zgodnie  z  przepisami  odrębnymi  w  zakresie  ochrony  przyrody,  a  także  zgodnie  z
uchwałą nr XVI/329/11 Sejmiku Województwa Dolnośląskiego z dnia 27 października 2011 r., w sprawie
ustanowienia planu ochrony Rudawskiego Parku Krajobrazowego.

Rozdział 6
Szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości objętych planem

§ 9. Na obszarze planu nie wyznacza się granic obszarów wymagających scalania i podziału nieruchomości.

Rozdział 7
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji 

§ 10.1.  Ustala  się  warunki  powiązań  z  zewnętrznym  układem  komunikacyjnym  –  zgodnie  ze  stanem
istniejącym.

2. Ustala  się  obsługę  komunikacyjną  poszczególnych  terenów z  przyległych  dróg  publicznych,  z  dróg
wewnętrznych lub z dróg publicznych poprzez drogi wewnętrzne, połączonych z układem komunikacyjnym
miasta  Kowary,  na  zasadach  określonych  w  ustaleniach  szczegółowych  oraz  zgodnie  z  przepisami
odrębnymi.

3. Dopuszcza się wydzielanie dojazdów, nie wskazanych na rysunku planu, których szerokość nie może być
mniejsza niż 5 m.

4. W zakresie miejsc postojowych:
1) przy  realizacji  inwestycji  wymagane  jest  zapewnienie na  terenie  działki  budowlanej  miejsc

postojowych, w ilości niezbędnej dla obsługi, lecz nie mniejszej niż 1 miejsce postojowe na każdy
lokal mieszkalny w zabudowie zagrodowej;

2) dopuszcza się realizację miejsc postojowych w formie:
a) terenowych miejsc do parkowania, 
b) wiat,
c) garaży, w tym: wolnostojących lub wbudowanych;

3) liczbę miejsc  postojowych dla pojazdów zaopatrzonych w kartę  parkingową, należy wyznaczyć
analogicznie, jak wskazano w przepisach odrębnych.

Rozdział 8
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej 

§ 11.1.  Ustala się powiązanie sieci infrastruktury technicznej z układem zewnętrznym oraz zapewnienie
dostępu do sieci, zgodnie z przepisami odrębnymi w zakresie prawa budowlanego.

2. Na wszystkich terenach w obszarze planu:
1) dopuszcza się lokalizację dystrybucyjnej infrastruktury technicznej na obszarze objętym planem,

zgodnie z przepisami odrębnymi;
2) dopuszcza  się  modernizację,  przebudowę,  rozbudowę  obiektów  i  urządzeń  infrastruktury

technicznej  oraz  zmianę  przebiegu  istniejących  sieci  infrastruktury  technicznej,  zgodnie  z
przepisami odrębnymi;

3) parametry infrastruktury technicznej należy dostosować do wymagań przepisów odrębnych;
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4) dopuszcza się wydzielanie działek dla realizacji obiektów i urządzeń infrastruktury technicznej,
niezbędnej  dla  obsługi  terenu  (m.in.  stacji  transformatorowych,  przepompowni  ścieków itp.),
zgodnie z przepisami odrębnymi.

§ 12. W zakresie zaopatrzenia w wodę:
1) ustala się zaopatrzenie w wodę w systemie zbiorowym z sieci wodociągowej;
2) dopuszcza się rozwiązania indywidualne w zakresie zaopatrzenia w wodę, zgodnie z przepisami

odrębnymi;
3) dopuszcza się budowę i rozbudowę sieci wodociągowej; 
4) ustala się awaryjne zaopatrzenie w wodę, zgodnie z przepisami odrębnymi.

§ 13.1. W zakresie odprowadzania ścieków:
1) docelowo ustala się odprowadzanie ścieków do sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie z przepisami

odrębnymi;
2) do czasu realizacji kanalizacji sanitarnej dopuszcza się indywidualne systemy oczyszczania ścieków

bytowych  -  bezodpływowe  zbiorniki  na  nieczystości  ciekłe  lub  przydomowe  oczyszczalnie
ścieków, lokalizowane zgodnie z przepisami odrębnymi.

2. Zakazuje się odprowadzania nieoczyszczonych ścieków do wód powierzchniowych i do gruntu.

§ 14. W zakresie odprowadzania wód opadowych i roztopowych dopuszcza się:
1) retencjonowanie  i zagospodarowanie  wód  opadowych  i  roztopowych  na  terenie  inwestycji

(poprzez  rozsączanie  w gruncie),  w  sposób  niezakłócający  stosunków wodnych  na  działkach
sąsiednich;

2) odprowadzenie  do  rowów  lub  cieków  wodnych,  na  zasadach  określonych  w  przepisach
odrębnych;

3) dopuszcza się odprowadzania wód opadowych i roztopowych do kanalizacji deszczowej;
4) dopuszcza się budowę kanalizacji deszczowej.

§ 15.1. W zakresie zaopatrzenia w energię elektryczną ustala się zasilanie z sieci elektroenergetycznych
średniego napięcia i niskiego napięcia.

2. Dopuszcza się:
1) rozbudowę,  przebudowę,  modernizację  sieci  (w  tym  możliwość  skablowania  istniejącej  sieci

napowietrznej) oraz budowę urządzeń elektroenergetycznych, zgodnie z przepisami odrębnymi;
2) budowę stacji transformatorowych, w tym również na wydzielonych działkach;
3) zasilanie z odnawialnych źródeł energii, zgodnie z przepisami odrębnymi;
4) realizację nowych sieci i urządzeń na potrzeby oświetlenia dróg.

§ 16. W zakresie zaopatrzenia w gaz:
1) ustala się zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej średniego ciśnienia lub lokalnych i indywidualnych

zbiorników gazu;
2) budowę sieci gazowej, zgodnie z przepisami odrębnymi.

§ 17. W zakresie  energii  cieplnej  dopuszcza się  pozyskiwanie  energii  z  indywidualnych lub lokalnych
źródeł,  o  parametrach  emisji  zanieczyszczeń  spełniających  warunki  ochrony  środowiska,  zgodnie  z
przepisami prawa geologicznego i górniczego wykorzystujących:

1) niskoemisyjne instalacje na paliwo stałe, ciekłe lub gaz;
2) energię elektryczną;
3) odnawialne źródła energii, zgodnie z przepisami odrębnymi.

§ 18. W zakresie telekomunikacji:
1) ustala  się  realizację  sieci  i  urządzeń  zapewniających  dostęp  do  sieci  telefonicznej,  internetu

szerokopasmowego oraz umożliwiających bezprzewodowy dostęp do Internetu;
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2) dopuszcza się rozbudowę istniejącej infrastruktury telekomunikacyjnej oraz urządzeń radiowych
telefonii bezprzewodowej.

§ 19. Określa  się  zasady lokalizacji  urządzeń wytwarzających  energię  z  odnawialnych  źródeł  energii
(OZE):

1) w obszarze planu ustala się zakaz:
a) lokalizacji  biogazowni,  w  tym  instalacji  służących  do  wytwarzania  biogazu  rolniczego,

niezależnie od ich mocy,
b) lokalizacji urządzeń wytwarzających energię z odnawialnych źródeł energii wykorzystujących

energię wiatru,
c) montażu paneli fotowoltaicznych na widocznych z ciągów komunikacyjnych połaciach dachu

czy innych elementach budynków oraz przyległego terenu;
2) lokalizacja  urządzeń wytwarzających energię  z odnawialnych źródeł  energii  (OZE),  innych jak

wymienione w pkt 1, dopuszczona jest jako infrastruktura techniczna służąca do obsługi zabudowy
i zagospodarowania terenów o funkcji ustalonej w planie, pod warunkiem:
a) wykorzystania  wyłącznie  urządzeń wytwarzających energię  z  odnawialnych źródeł  energii

(OZE), obejmujących: energię promieniowania słonecznego, energię aerotermalną lub energię
geotermalną, 

b) lokalizacji  urządzeń  wytwarzających  energię  z  odnawialnych  źródeł  energii  (OZE),  nie
powodujących konieczności wyznaczenia stref ochronnych związanych z ograniczeniami w
zabudowie  oraz  zagospodarowaniu  i  użytkowaniu  nieruchomości  sąsiednich  oraz  nie
powodujących przekroczenia standardów emisyjnych lub standardów jakości środowiska na
nieruchomościach sąsiednich,

c) zastosowania  na  urządzeniach  barw neutralnych (poprzez  stosowanie  odcieni  szarości  lub
odcieni kolorów jak inne obiekty w granicach działki budowlanej) a w przypadku lokalizacji
paneli fofwoltaicznych, stosowanie wyłącznie paneli o powierzchni antyrefleksyjnej.

Rozdział 9
Stawka procentowa

§ 20.  Ustala  się  stawkę  procentową  służącą  ustaleniu  opłaty,  o  której  mowa  w  art.  36  ust.  4  ustawy
o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym w wysokości 30%.

Rozdział 10
Ustalenia szczegółowe dla terenów

§ 21.1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1RZM, ustala się przeznaczenie podstawowe –
zabudowa zagrodowa.

2. Na  terenie,  o  którym mowa  w ust.  1,  dopuszcza  się  realizację  zagospodarowania  oraz  urządzeń i
obiektów  towarzyszących,  zapewniających  prawidłowe  korzystanie  z  tego  terenu  zgodnie  z  jego
przeznaczeniem, w szczególności:

1) infrastruktury technicznej;
2) dojazdów, dojść, ciągów pieszych i rowerowych;
3) miejsc postojowych;
4) budynków gospodarczych, garaży;
5) budowli terenowych takich, jak: podjazdy, schody, rampy, pochylnie, mury oporowe;
6) zieleni urządzonej.

3.  Na  terenie,  o  którym  mowa  w  ust.  1,  obowiązują  następujące  ustalenia  dotyczące  kształtowania
zabudowy, zagospodarowania terenu i kształtowania ładu przestrzennego:

1) nieprzekraczalne linie zabudowy, zgodnie z rysunkiem planu;
2) układ zabudowy – wolnostojąca;
3) nadziemna intensywność zabudowy:
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a) minimalna – 0,013, z zastrzeżeniem pkt 4,
b) maksymalna – 0,2;

4) minimalna powierzchnia zabudowy budynku przeznaczenia podstawowego – 70 m2;
5) maksymalny udział powierzchni zabudowy – 10%;
6) minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej – 90%;
7) maksymalna wysokość zabudowy – 8 m;
8) geometria dachów:

a) dachy symetryczne, dwuspadowe lub wielospadowe, o kącie nachylenia głównych połaci od
40º do 48º, z wyraźnymi okapami, pokrycie z dachówki ceramicznej w kolorze czerwonym,
łupkiem naturalnym bądź sztucznym, blachą na rąbek stojący lub układanej w karo,

b) dopuszczalne kąty spadku połaci dachowych nie dotyczą drugorzędnych elementów dachu i
tarasów,

c) pokrycie  z  dachówki  ceramicznej  w  kolorze  czerwonym,  łupkiem  naturalnym  bądź
sztucznym, blachą na rąbek stojący lub układanej w karo, w kolorze czerwonym lub szarym;

9) układ kalenicy - zgodnie ze schematycznym układem kalenic budynków wskazanym na rysunku
planu;  w przypadku  niewyznaczenia  układu  kalenicy  na  rysunku  planu,  kalenica  budynku  w
układzie równoległym do drogi, z której odbywa się obsługa komunikacyjna budynku;

10) należy  stosować  charakterystyczne  dla  zabudowy  historycznej  architektoniczne  elementy
dekoracyjne - gzymsy, opaski okienne, deskowania ścian szczytowych w formie pionowej, cokoły
przy  wykorzystaniu  materiałów  naturalnych  -  kamień,  drewno  w  sposób  nawiązujący  do
historycznej zabudowy, stosować dekoracyjny detal snycerski w drewnie;

11) należy stosować elementy wzbogacające architekturę - lukarny, ryzality, werandy, ganki;
12) dopuszcza się stosowanie na elewacjach okładzin i wykończeń takich jak: tynki,  drewno, cegła,

ceramiczne i kamienne materiały licowe;
13) układ  okien  symetryczny,  z  podziałami  zewnętrznymi  w  postaci  ślemion  i  szprosów.  zakaz

stosowania dużych przeszkleń bez podziałów, zakaz stosowania wypełnień balustrad w formie
szklanej.

4. Na  terenie,  o  którym  mowa  w  ust.  1,  ustalenia  dotyczące  podziału  nieruchomości  –  zgodnie  z
przepisami odrębnymi.

Rozdział 11
Przepisy końcowe

§ 22. Wykonanie uchwały powierza się Burmistrzowi Miasta Kowary.

§ 23.  Uchwała  wchodzi  w  życie  po  upływie  14  dni  od  daty  ogłoszenia  w  Dzienniku  Urzędowym
Województwa Dolnośląskiego.
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UZASADNIENIE
do uchwały Nr …/…/25 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia ……… 2025 r. 

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Kowary 
dla jednostki urbanistycznej Kowary Wojków 2

(fragmenty oznaczone kursywą mogą być ostatecznie zatwierdzone w momencie zakończenia procedury i do tego
czasu mogą ulegać zmianom) 

Do opracowania miejscowego planu zagospodarowania  przestrzennego miasta  Kowary  dla  jednostki

urbanistycznej Kowary Wojków 2, dla 2 obszarów, o sumarycznej powierzchni 10,23 ha przystąpiono na

podstawie uchwały  Nr LXXXIII/513/24 z dnia 29 kwietnia 2024 r. Na podstawie tej uchwały w dniu 26

czerwca  2024 roku  zawiadomiono  przez  ogłoszenie  w Biuletynie  Informacji  Publicznej,  na  tablicy

ogłoszeń Urzędu Gminy oraz ogłoszono w miejscowej prasie o przystąpieniu do sporządzenia ww. planu.

Plan dotyczy obszarów położonych w jednostki urbanistycznej Kowary Wojków 2:

5) obszarów obejmujących zespół działek położonych powyżej obwodnicy, drogi wojewódzkiej 367

które  oznaczone  zostały  w  obecnie  obowiązującym  miejscowym  planie  zagospodarowania

przestrzennego dla jednostki urbanistycznej Kowary Wojków symbolem 13R4, 14R4 i posiadają

przeznaczenie  podstawowe:  tereny  rolnicze  objęte  zakazem  zabudowy.  Celem  podjęcia  prac

planistycznych  jest  dopuszczenie  niskiej  intensywności  zabudowy  zagrodowej,  zgodnie  z

wnioskiem  właściciela  nieruchomości,  który  powołuje  się  na  zapis  studium  -  „tereny  rolne  z

zalecanym zakazem zabudowy;

6) działki  numer 30 obr.  0002 Kowary oznaczonej  w obecnie  obowiązującym miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego dla jednostki urbanistycznej Kowary Wojków symbolem 2ZPU1

i  posiadającej  przeznaczenie  podstawowe:  tereny  zieleni  urządzonej.  Celem  podjęcia  prac

planistycznych  jest  dopuszczenie  niskiej  intensywności  zabudowy  zagrodowej,  zgodnie  z

wnioskiem  właściciela  nieruchomości,  który  powołuje  się  na  zapis  studium  -  „tereny  rolne  z

zalecanym zakazem zabudowy.

Przystąpienie  do  opracowania  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego  dla

obszarów położonych w jednostce urbanistycznej Kowary  Wojków 2, wynika z wniosków złożonych na

ręce  Burmistrza  Miasta  Kowary  przez  właścicieli  terenów,  a  celem  podjęcia  prac  planistycznych  dla

obszarów objętych planem jest dopuszczenie zabudowy zagrodowej na terenach rolnych, a następnie do

doprowadzenie do harmonijnego i spójnego zagospodarowania działek. 

Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowią, że: „plan miejscowy

Uchwala Rada Gminy po stwierdzeniu, że nie narusza on ustaleń studium, rozstrzygając jednocześnie o

sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z

zakresu  infrastruktury  technicznej,  które  należą  do  zadań  własnych  gminy  oraz  zasadach  ich

finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych”.

Projekt  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego  dla  obszarów  położonych  w

jednostce urbanistycznej Kowary  Wojków  2, przed przedłożeniem go Radzie Miejskiej w Kowarach do
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uchwalenia, poddany został procedurze formalno – prawnej wynikającej z przepisów art. 17 ustawy o

planowaniu  i  zagospodarowaniu  przestrzennym,  a  także  strategicznej  ocenie  oddziaływania  na

środowisko, zgodnie z wymaganiami ustawy z dnia 3 października 2008r. o udostępnieniu informacji o

środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania

na środowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 – tekst jedn.). 

Do  projektu  planu  została  wykonana  prognoza  oddziaływania  na  środowisko,  której  zakres  i

stopień szczegółowości uzgodniono:

2. z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Środowiska, WSI.411.388.2024.AP z dnia 22 listopada 2024 r.,

3. z  Państwowym  Powiatowym  Inspektorem  Sanitarnym  w  Jeleniej  Górze,  Postanowieniem  znak

ZNS.9022.4.27.2023.AW z dnia 14 grudnia 2023 r.

Następnie projekt planu wraz z prognozą oddziaływania na środowisko uzyskał opinie i uzgodnienie w/w

organów:

4. Regionalnego Dyrektora Ochrony Środowiska – Opinia -,

5. Regionalnego Dyrektora Ochrony Środowiska - uzgodnienie – Postanowienie znak ,

6. Państwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Jeleniej Górze  – opinia - Postanowienie znak .

Z  uwagi  na  niemożność  uzgodnienia  projektu  planu  dla  obszarów  obejmujących  zespół  działek

położonych powyżej obwodnicy, drogi wojewódzkiej 367, podjęto decyzję o podziale procedury na 2

części i procedowaniu od tego etapu oddzielnie dla terenu działki numer 30 obr. 0002 Kowary, przy

ul. Sanatoryjnej (część 1) oraz oddzielnie dla obszarów obejmujących zespół działek położonych powyżej

obwodnicy, drogi wojewódzkiej 367 (część 2).

W terminie od .... do .... 2025 r., projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta

Kowary dla jednostki urbanistycznej Kowary Wojków 2, wraz z prognozą oddziaływania na środowisko,

poddany  został  konsultacjom  społecznym.  Do  projekt  miejscowego  planu  zagospodarowania

przestrzennego zgłoszono ... uwag.

Obszar objęty planem nie obejmuje gruntów leśnych ani gruntów rolnych podlegających ochronie na

podstawie przepisów o ochronie gruntów rolnych i leśnych. W związku z powyższym w ramach planu nie

było  wymagane  uzyskanie  zgód,  o  których  mowa  w  art.  17  pkt  6c  ustawy  o  planowaniu  i

zagospodarowaniu przestrzennym.

Rada Miejska  w Kowarach stwierdziła  iż  projekt  planu nie  narusza  ustaleń studium uwarunkowań i

kierunków zagospodarowania  przestrzennego miasta  Kowary.  Ustalenia  projektu  planu  odpowiadają

dyspozycjom w/w dokumentu. 

Niniejszy plan realizuje wymogi określone w art. 1 ust. 2 – 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym w następujący sposób:
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4) plan uwzględnia wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, a

także  walory  architektoniczne  i  krajobrazowe  poprzez  zawarte  w  nim  regulacje

dotyczące  zasad  kształtowania  zabudowy  i  zagospodarowania  terenu;  przyjęte

rozwiązania  zostały  dostosowane  do  warunków  lokalizacyjnych  oraz  charakteru

funkcjonalnego  obszaru  i  zaopiniowane  przez  Miejską  Komisję  Urbanistyczno  –

Architektoniczną;

5) plan  w  racjonalny  sposób  wykorzystuje  zasoby  środowiska  naturalnego  oraz

gospodaruje  wodami;  nie  ingeruje  się  w  zwarte  kompleksy  gruntów  rolnych;  na

terenach  otwartych  i  niezabudowanych  ograniczono  do  minimum  możliwość

zabudowy  poprzez  wyznaczenie  liniami  zabudowy  konkretnych  miejsc  pod

zabudowę; 

6) na obszarze objętym planem nie występują obiekty figurujące w rejestrze zabytków

czy  w  ewidencji  zabytków,  w  obszarze  planu  nie  zewidencjonowano  również

stanowisk archeologicznych; obszary objęte planem leżą  w granicach zabytkowego

układu  urbanistycznego  miasta  Kowary  wpisanego  do  rejestru  zabytków  pod  nr

A/1808/365 z  dnia  25.11.1956r.;  w granicach projektu planu nie  występują  dobra

kultury  współczesnej  wymagające  ochrony;  przyjęte  rozwiązania  uzyskały

uzgodnienie Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków, zgodnie z art. 25 ust.2 ustawy

z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

7) plan respektuje wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a

także  potrzeby  osób  niepełnosprawnych;  przyjęte  rozwiązania  planistyczne

uwzględniają wymogi przepisów odrębnych oraz pozwalają na realizację ustalonego

przeznaczenia i zagospodarowania terenów (w dalszych procesach inwestycyjnych) w

sposób gwarantujący spełnienie w/w wymagań; 

8) plan  w  optymalny  sposób  wykorzystuje  walory  ekonomiczne  przestrzeni  poprzez

wskazanie  na  cele  inwestycyjne  terenów  położonych  w  granicach  jednostki

osadniczej, na styku z istniejącą zabudową oraz dyspozycjami studium uwarunkowań

i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy. Podjęte decyzje planistyczne

nie  powodują  rozproszenia  zabudowy i  nadmiernej  rozbudowy sieci  infrastruktury

technicznej;

9) dokument uwzględnia prawo własności, respektuje prawa nabyte; uwzględnia także

potrzeby gminy w możliwie najwyższym stopniu, przy uwzględnieniu wymogów ładu

przestrzennego oraz uzasadnionego interesu publicznego; 

10) plan uwzględnia potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa – dokument uzyskał

w tym zakresie wymagane uzgodnienia;

11) plan  chroni  interes  publiczny  –  pozwalając  na  lokalizację  usług  publicznych  na

wszystkich terenach usługowych i mieszkalno - usługowych, stosownie do potrzeb
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społeczności  lokalnej,  uwzględnia  zasadę  ładu  przestrzennego  i  zrównoważonego

rozwoju;

12) plan nie stawia barier dla rozwoju sieci infrastruktury technicznej, w tym internetu

szerokopasmowego;

13) w pracach  planistycznych  został  zapewniony  udział  społeczności  lokalnej,  w  tym

także przy użyciu środków komunikacji elektronicznej; dokumenty planistyczne były

udostępnianie wszystkim zainteresowanym wraz z pełną informacją merytoryczną;

procedury  planistyczne  były  prowadzone  w  sposób  jawny  i  przejrzysty,  z

zachowaniem  wszelkich  wymogów  określonych  ustawą  o  planowaniu  i

zagospodarowaniu przestrzennym;

14) plan  uwzględnia  obowiązki  gminy  w  zakresie  zapewnienia  odpowiedniej  ilości  i

jakości wody do celów zaopatrzenia ludności.

Ustalając przeznaczenie terenów oraz określając sposób zagospodarowania organy gminy zważyły interes

publiczny  i  interesy  prywatne,  starannie  analizując  złożone  wnioski.  Szczegółowej  analizie  poddano

wnioski  mieszkańców  zarówno  na  etapie  tworzenia  projektu  planu,  jak  i  na  forum  Komisji  Rady

Miejskiej, przed wysłaniem projektu planu miejscowego do opiniowania i uzgadniania. Plan respektuje

istniejący  stan  zagospodarowania  terenów,  stan  własnościowy  oraz  ustalenia  obowiązującego  planu

miejscowego, a zmiany dotychczasowych ustaleń są zgodne z potrzebami wspólnoty samorządowej. W

ramach prac planistycznych dokonano analizy ekonomicznej,  a  także analiz środowiskowych,  których

główne ustalenia zawiera prognoza skutków finansowych oraz prognoza oddziaływania na środowisko.

Ocenie poddano także uwarunkowania społeczne - potrzeby mieszkańców gminy. Dokumenty te wskazują

na zasadność przyjętych rozwiązań. 

Decyzje  planistyczne  zostały  podjęte  z  poszanowaniem  zasady  ładu  przestrzennego,  zgodnie  ze

wskazaniami  studium uwarunkowań i  kierunków zagospodarowania  przestrzennego miasta  Kowary,  z

uwzględnieniem walorów ekonomicznych przestrzeni  i  dążenia  do  minimalizacji  transportochłonności

układu  przestrzennego,  a  także  zapewnienia  dogodnych  warunków  przemieszczania  się  pieszych  i

rowerzystów.  Rozwiązania  zapewniają  strukturom  przestrzennym  zwartość  poprzez  wypełnienie

przestrzeni pomiędzy istniejącą zabudową lub stycznie do niej. Obszar objęty planem leży w granicach

jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzędowych nazwach

miejscowości i obiektów fizjograficznych (Dz. U. z 2019 r. Nr 166, poz. 1443).

Miasto  Kowary  nie  przeprowadziło  analiz,  o  których mowa w art.  32 ust.  2  ustawy o  planowaniu  i

zagospodarowaniu  przestrzennym.  Tym  samym  plan  nie  został  oceniony  pod  kątem  zgodności  z

wynikami tych analiz. 

Ocena  skutków  finansowych  uchwalenia  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego  dla

obszarów położonych w jednostce urbanistycznej Kowary Wojków 2, wskazuje, że uchwalenie tego planu

wpłynie korzystnie na finanse gminy. Przewiduje się,  że po stronie kosztów nie wystąpią żadne nowe

pozycje.  W  niewielkim  stopniu  mogą  wzrosnąć natomiast potencjalne  dochody  z  tytułu  podatków

lokalnych
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Podsumowując  należy  stwierdzić,  że  plan  miejscowy  jest  zgodny  z  polityką  przestrzenną  gminy  i

właściwymi  ustawami  oraz  przepisami  szczególnymi,  nie  pozostając  w  sprzeczności  z  interesem

publicznym, uwzględniając wymagania ochrony środowiska, tworzy podstawę do realizacji celu w jakim

został  podjęty.  Po  uchwaleniu,  jako  akt  prawa  miejscowego,  niniejszy  plan  zagospodarowania

przestrzennego  miasta stanowić  będzie  instrument  do  prowadzenia  bieżącej  polityki  inwestycyjnej

na obszarze miasta.
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