Projekt maj 2025 r.

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

zdnia ............... 2025 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Kowary dla jednostki urbanistycznej Kowary Wojkéw 2 - cze$¢ 1.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j.
Dz. U. 22024 r. poz. 1465 z p6zn. 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 pézn. zm.), w zwigzku z art. 67 ust. 3
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z poézn. zm.), w nawigzaniu do uchwaty
Nr LXXXIII/513/24 z dnia 29 kwietnia 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Kowary dla jednostki urbanistycznej Kowary Wojkow 2,
oraz po stwierdzeniu, ze ustalenia planu nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Kowary, uchwalonego uchwata Nr XLVII/249/2021 Rady
Miejskiej w Kowarach z dnia 25 listopada 2021 r.,

uchwala sie, co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogoélne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Kowary dla jednostki
urbanistycznej Kowary Wojkéw 2 - cze$¢ 1, dla 1 obszaru, o powierzchni 0,55 ha, zwany dalej planem,
ktérego granice okreslono na zalaczniku graficznym.

2. Zalacznikami do uchwaty sa:

1) zalaczniki nr 1 - rysunek planu w skali 1:1000;

2) zalacznik nr 2 - rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag wniesionych do
projektu planu;

3) zalgcznik nr 3 - rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej oraz inwestycji celu publicznego, ktore naleza do zadan wtasnych gminy
oraz zasad ich finansowania;

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

§ 2. Ze wzgledu na brak wystepowania na obszarze planu problematyki, terenow lub obiektow, w planie
nie okresla sig¢:

1) zasad ochrony débr kultury wspotczesnej;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

3) granic i sposoboéw zagospodarowania terendw gorniczych, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych,
krajobrazéw priorytetowych okre§lonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

4) szczegblnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy;

5) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

§ 3. 1. llekro¢ w uchwale oraz na rysunku planu jest mowa o:
1) dachu symetrycznym — nalezy przez to rozumie¢ dach o jednakowym kacie nachylenia oraz
rownej dtugosci gtownych potaci dachowych;
2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, ktéra nie moze by¢
przekroczona przy sytuowaniu budynkow i wiat, za wyjatkiem:
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a) wykuszy, werand, balkonow, gankow i elementow odwodnienia o maksimum 2,00m, na
maksimum 30% szerokosci elewacji,

b) urzadzen infrastruktury technicznej,

c) docieplen, wykraczajacych do 0,5 m poza zewngtrzng powierzchni¢ §ciany budynku,

d) schodéw zewnetrznych, ramp, wiatrotapow i podjazdow dla niepelnosprawnych;

3) obszarze planu — nalezy przez to rozumie¢ wszystkie tereny objete planem;

4) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumieé, o ile z ustalen szczegdtowych nie
wynika inaczej, funkcje okre§lone w przepisach szczegotowych niniejszej uchwaly oraz na
rysunku planu, ktére winny sta¢ si¢ w ramach realizacji planu, dominujacym, obligatoryjnym
sposobem zagospodarowania terenu,

5) schematycznym ukladzie kalenic budynkéw — nalezy przez to rozumie¢ okreslony na rysunku
planu kierunek przebiegu najdtuzszego i zarazem najwyzej potozonego ciaglego odcinka kalenicy
dachu;

6) terenie — nalezy przez to rozumie¢ teren, wydzielony liniami rozgraniczajacymi i oznaczony
symbolem cyfrowo-literowym, dla ktorego sformutowano jednolite zapisy ustalen szczegétowych.

2. Pojecia nie wymienione w ust. 1 i uzyte w niniejszej uchwale, nalezy rozumie¢ zgodnie z przepisami
odrebnymi.

§ 4.1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sa obowiazujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objg¢tego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) granice strefy ,,B” ochrony konserwatorskie;j;
5) przeznaczenia terenow.

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

3. Oznaczenia graficzne znajdujace si¢ poza granicami obszaru planu, majg charakter informacyjny i
pomocniczy.

Rozdzial 2
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§ 5.1. Zabudowe nalezy lokalizowa¢ przy uwzglednieniu nieprzekraczalnych linii zabudowy, okre§lonych
na rysunku planu.

2. Na obszarze planu w ramach ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego:

1) ustala si¢ nakaz stosowania kolorystyki elewacji o niskich stopniach nasycenia, nie kontrastujace;j
z otaczajacg zabudowa; dla matych powierzchni elewacji dopuszcza si¢ stosowanie barw o
innych stopniach nasycenia;

2) ustala si¢ zakaz:

a) stosowania koloréw jaskrawych,

b) stosowania listew i paneli z tworzyw sztucznych typu ,,siding” oraz blachy trapezowej lub
falistej, jako podstawowych materialéw elewacyjnych,

c) stosowania jako pokrycia dachow: blachy trapezowej i blachy faliste;j,

d) budowy obiektow w stylu ,,zakopianskim - géralskim" - z bali drewnianych,

e) lokalizacji blaszanych budynkéw gospodarczych i blaszanych garazy.

Rozdzial 3
Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego oraz ksztaltowania krajobrazu

§ 6.1. Obszary objete planem znajduja si¢ w cato$ci w granicach Rudawskiego Parku Krajobrazowego, w
ktoérych obowigzuja zasady ujete w formie nakazéw i zakazow, zawartych w przepisach odrebnych, w
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szczegolnosci zasady ochrony srodowiska przyrodniczego, wynikajace z Rozporzadzenia Nr 17 Wojewody
Dolnoslaskiego z dnia 7 listopada 2007 r. w sprawie Rudawskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj.
Dolnoslaskiego nr 277 poz. 3386).

2. W obszarze planu w celu spelnienia wymagan ochrony $rodowiska:

1)

2)

3)

ustala si¢ zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na
srodowisko, okre§lonych na podstawie przepisow odrebnych, za wyjatkiem inwestycji celu
publicznego oraz obiektéw i urzadzen infrastruktury techniczne;j;

ewentualna uciagzliwos¢, wynikajgca z charakteru prowadzonej dziatalnos$ci, nie moze przekraczac
warto$ci dopuszczalnych okre§lonych w przepisach odrebnych, na granicy dziatki budowlanej, do
ktorej inwestor posiada tytut prawny;

ustala si¢ nakaz lokalizowania powierzchni biologicznie czynnych, zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi Rozdziatu 11.

3. Ustala si¢ wymog zachowania wartosci dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku, okreslonych
w przepisach odrebnych, dla terenu oznaczonego symbolem RZM - jak dla terenéow zabudowy
zagrodowe;.

4. W zakresie postepowania z odpadami ustala sig:

1)

2)

nakaz prowadzenia gospodarki odpadami w sposob zgodny z przepisami o odpadach, o ochronie
srodowiska oraz o utrzymaniu czystosci i porzadku obowigzujacymi w gminie;

zakaz prowadzenia dziatalnos$ci zwigzanej z gospodarowaniem odpadami i przetwarzaniem
odpadow, zgodnie z definicjami zawartymi w ustawie z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach.

5. W zakresie ochrony wdd przed zanieczyszczeniem ustala sig:

1)

2)

zakaz prowadzenia dziatalnosci powodujacej zanieczyszczenie wod powierzchniowych i
podziemnych;

ochrone wod przed skazeniami i zanieczyszczeniami, poprzez kompleksowe i1 zgodne z
obowigzujagcymi wymogami ochrony Srodowiska rozwigzanie gospodarki wodnej i $ciekowej,
okreslonymi w §12 - §14.

6. Dla ograniczenia niskiej emisji do atmosfery ustala si¢ zakaz stosowania zrodet ciepta nie spetniajacych
warunkow okreslonych w §17.

Rozdzial 4

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych

§ 7. 1. Obszary objete planem leza w granicach zabytkowego uktadu urbanistycznego miasta Kowary
wpisanego do Rejestru Zabytkéw pod nr A/1808/365 z dnia 25.11.1956 r. Dla obszaru wpisanego do
Rejestru Zabytkdéw, obowiazuja przepisy odrebne o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

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

3. W granicach strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej, niezaleznie od ustalen Rozdzialu 10, obowigzuja
nastgpujace wymogi konserwatorskie:

1)
2)

3)

zachowanie zasadniczych elementow historycznego rozplanowania, w tym przede wszystkim
uktadu drog;

przy budowie nowych obiektéow kubaturowych ustala si¢ nawigzanie gabarytami i sposobem
ksztattowania bryly do miejscowej tradycji architektonicznej (cechy regionalne architektury);
ograniczy¢ do minimum niwelacj¢ terenu, z maksymalnym zachowaniem zieleni wysokiej, ciekow
wodnych, formacji skalnych.

4. W przypadku odkrycia przedmiotu w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych, co do
ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nakazuje si¢ postgpowac, zgodnie z przepisami
odrebnymi.
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Rozdzial 5
Granice i sposoby zagospodarowania teren6w lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepiséw, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia

§ 8. 1. Ustalenia w zakresie ochrony przyrody okreslono w § 6 uchwaty, w zakresie ochrony dziedzictwa
kulturowego 1 zabytkdéw okre§lono w § 7 uchwaty.

2. Obszary objete planem leza w granicach Rudawskiego Parku Krajobrazowego. Ustala si¢ ochrong i
zagospodarowanie, zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie ochrony przyrody, a takze zgodnie z
uchwatg nr XVI1/329/11 Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslaskiego z dnia 27 pazdziernika 2011 r., w sprawie
ustanowienia planu ochrony Rudawskiego Parku Krajobrazowego.

Rozdzial 6
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podziatlu nieruchomosci objetych planem

§ 9. Na obszarze planu nie wyznacza si¢ granic obszar6w wymagajacych scalania i podziatu nieruchomosci.

Rozdzial 7
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

§ 10.1. Ustala si¢ warunki powigzan z zewnetrznym ukladem komunikacyjnym — zgodnie ze stanem
istniejacym.

2. Ustala si¢ obstuge komunikacyjng poszczegdlnych terenéw z przylegltych drég publicznych, z drog
wewnetrznych lub z drog publicznych poprzez drogi wewnetrzne, potaczonych z uktadem komunikacyjnym
miasta Kowary, na zasadach okreslonych w ustaleniach szczegdlowych oraz zgodnie z przepisami
odrebnymi.

3. Dopuszcza si¢ wydzielanie dojazdow, nie wskazanych na rysunku planu, ktorych szeroko$¢ nie moze by¢
mniejsza niz 5 m.

4. W zakresie miejsc postojowych:

1) przy realizacji inwestycji wymagane jest zapewnienie na terenie dziatki budowlanej miejsc
postojowych, w ilosci niezbednej dla obstugi, lecz nie mniejszej niz 1 miejsce postojowe na kazdy
lokal mieszkalny w zabudowie zagrodowe;j;

2) dopuszcza si¢ realizacj¢ miejsc postojowych w formie:

a) terenowych miejsc do parkowania,
b)  wiat,
c) garazy, w tym: wolnostojacych lub wbudowanych;

3) liczbe miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa, nalezy wyznaczy¢
analogicznie, jak wskazano w przepisach odrebnych.

Rozdzial 8
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej

§ 11.1. Ustala si¢ powigzanie sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym oraz zapewnienie
dostepu do sieci, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie prawa budowlanego.

2. Na wszystkich terenach w obszarze planu:

1) dopuszcza si¢ lokalizacje dystrybucyjnej infrastruktury technicznej na obszarze objgtym planem,
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) dopuszcza si¢ modernizacjg, przebudowe, rozbudowe obiektow 1 urzadzen infrastruktury
technicznej oraz zmian¢ przebiegu istniejacych sieci infrastruktury technicznej, zgodnie z
przepisami odrgbnymi;

3) parametry infrastruktury technicznej nalezy dostosowa¢ do wymagan przepiséw odrgbnych;
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4) dopuszcza si¢ wydzielanie dziatek dla realizacji obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej,
niezbednej dla obstugi terenu (m.in. stacji transformatorowych, przepompowni $ciekoéw itp.),
zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 12. W zakresie zaopatrzenia w wodg:
1) ustala si¢ zaopatrzenie w wodg w systemie zbiorowym z sieci wodociggowe;j;
2) dopuszcza si¢ rozwigzania indywidualne w zakresie zaopatrzenia w wode, zgodnie z przepisami
odrebnymi;
3) dopuszcza si¢ budowe i rozbudowe sieci wodociggowej;
4) ustala si¢ awaryjne zaopatrzenie w wode, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 13.1. W zakresie odprowadzania sciekow:
1) docelowo ustala si¢ odprowadzanie Sciekow do sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie z przepisami
odrebnymi;
2) do czasu realizacji kanalizacji sanitarnej dopuszcza si¢ indywidualne systemy oczyszczania $ciekow
bytowych - bezodptywowe zbiorniki na nieczystosci ciekle lub przydomowe oczyszczalnie
sciekow, lokalizowane zgodnie z przepisami odrebnymi.

2. Zakazuje si¢ odprowadzania nieoczyszczonych $ciekow do wod powierzchniowych i do gruntu.

§ 14. W zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych dopuszcza si¢:

1) retencjonowanie i zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na terenie inwestycji
(poprzez rozsaczanie w gruncie), w sposob niezakldcajacy stosunkow wodnych na dziatkach
sasiednich;

2) odprowadzenie do rowow lub ciekéw wodnych, na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych;

3) dopuszcza si¢ odprowadzania wod opadowych i roztopowych do kanalizacji deszczowe;;

4) dopuszcza si¢ budowe kanalizacji deszczowe;j.

§ 15.1. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng ustala si¢ zasilanie z sieci elektroenergetycznych
$redniego napigcia i niskiego napiecia.

2. Dopuszcza sig:
1) rozbudowe, przebudowe, modernizacje sieci (w tym mozliwo$¢ skablowania istniejacej sieci
napowietrznej) oraz budowe urzadzen elektroenergetycznych, zgodnie z przepisami odrebnymi;
2) budowe stacji transformatorowych, w tym réwniez na wydzielonych dziatkach;
3) zasilanie z odnawialnych zrodet energii, zgodnie z przepisami odr¢bnymi;
4) realizacje nowych sieci i urzadzen na potrzeby oswietlenia drog.

§ 16. W zakresie zaopatrzenia w gaz:
1) ustala si¢ zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej $redniego cisnienia lub lokalnych i indywidualnych
zbiornikéw gazu;
2) budowe sieci gazowej, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 17. W zakresie energii cieplnej dopuszcza si¢ pozyskiwanie energii z indywidualnych lub lokalnych
zrodet, o parametrach emisji zanieczyszczen spelniajacych warunki ochrony $rodowiska, zgodnie z
przepisami prawa geologicznego i gorniczego wykorzystujacych:

1) niskoemisyjne instalacje na paliwo state, ciekte lub gaz;

2) energi¢ elektryczna;

3) odnawialne zrodta energii, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 18. W zakresie telekomunikacji:
1) ustala si¢ realizacj¢ sieci i urzadzen zapewniajacych dostep do sieci telefonicznej, internetu
szerokopasmowego oraz umozliwiajacych bezprzewodowy dostep do Internetu;
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2) dopuszcza si¢ rozbudowg istniejgcej infrastruktury telekomunikacyjnej oraz urzadzen radiowych
telefonii bezprzewodowe;j.

§ 19. Okresla si¢ zasady lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii
(OZE):
1) w obszarze planu ustala si¢ zakaz:

a) lokalizacji biogazowni, w tym instalacji stuzacych do wytwarzania biogazu rolniczego,
niezaleznie od ich mocy,

b) lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrodet energii wykorzystujacych
energie wiatru,

¢) montazu paneli fotowoltaicznych na widocznych z ciggdéw komunikacyjnych potaciach dachu
czy innych elementach budynkow oraz przyleglego terenu;

2) lokalizacja urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii (OZE), innych jak
wymienione w pkt 1, dopuszczona jest jako infrastruktura techniczna stuzaca do obstugi zabudowy

1 zagospodarowania terenow o funkcji ustalonej w planie, pod warunkiem:

a) wykorzystania wyltacznie urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrddet energii
(OZE), obejmujacych: energi¢ promieniowania stlonecznego, energi¢ aerotermalng lub energie
geotermalna,

b) lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii (OZE), nie
powodujacych konieczno$ci wyznaczenia stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w
zabudowie oraz zagospodarowaniu 1 uzytkowaniu nieruchomos$ci sgsiednich oraz nie
powodujacych przekroczenia standardéw emisyjnych lub standardéow jakosci srodowiska na
nieruchomosciach sasiednich,

c) zastosowania na urzadzeniach barw neutralnych (poprzez stosowanie odcieni szarosci lub
odcieni kolorow jak inne obiekty w granicach dziatki budowlanej) a w przypadku lokalizacji
paneli fofwoltaicznych, stosowanie wylgcznie paneli o powierzchni antyrefleksyjne;.

Rozdzial 9
Stawka procentowa

§ 20. Ustala si¢ stawke procentowa stuzaca ustaleniu optaty, o ktéorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym w wysokosci 30%.

Rozdzial 10
Ustalenia szczegolowe dla terenow

§ 21.1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1RZM, ustala si¢ przeznaczenie podstawowe —
zabudowa zagrodowa.

2. Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1, dopuszcza si¢ realizacj¢ zagospodarowania oraz urzadzen i
obiektow towarzyszacych, zapewniajacych prawidlowe korzystanie z tego terenu zgodnie z jego
przeznaczeniem, w szczegolnosci:

1) infrastruktury technicznej;

2) dojazdow, doj$¢, ciagdow pieszych i rowerowych;

3) miejsc postojowych;

4) budynkow gospodarczych, garazy;

5) budowli terenowych takich, jak: podjazdy, schody, rampy, pochylnie, mury oporowe;

6) zieleni urzadzonej.

3. Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1, obowiazuja nastgpujace ustalenia dotyczace ksztaltowania
zabudowy, zagospodarowania terenu i ksztattowania tadu przestrzennego:

1) nieprzekraczalne linie zabudowy, zgodnie z rysunkiem planu;

2) uktad zabudowy — wolnostojaca;

3) nadziemna intensywnos$¢ zabudowy:
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a) minimalna — 0,013, z zastrzezeniem pkt 4,

b) maksymalna—0,2;

4) minimalna powierzchnia zabudowy budynku przeznaczenia podstawowego — 70 m?;

5) maksymalny udzial powierzchni zabudowy — 10%;

6) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 90%;

7) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 8 m;

8) geometria dachow:

a) dachy symetryczne, dwuspadowe lub wielospadowe, o kacie nachylenia gléwnych potaci od
40° do 48°, z wyraznymi okapami, pokrycie z dachowki ceramicznej w kolorze czerwonym,
hupkiem naturalnym badz sztucznym, blachg na rabek stojacy lub uktadanej w karo,

b) dopuszczalne katy spadku potaci dachowych nie dotycza drugorzednych elementéw dachu i
tarasow,

c) pokrycie z dachowki ceramicznej w kolorze czerwonym, lupkiem naturalnym badz
sztucznym, blachg na rabek stojacy lub uktadanej w karo, w kolorze czerwonym lub szarym;

9) uktad kalenicy - zgodnie ze schematycznym uktadem kalenic budynkéw wskazanym na rysunku
planu; w przypadku niewyznaczenia uktadu kalenicy na rysunku planu, kalenica budynku w
uktadzie rownolegltym do drogi, z ktorej odbywa si¢ obstuga komunikacyjna budynku;

10) nalezy stosowac charakterystyczne dla zabudowy historycznej architektoniczne elementy
dekoracyjne - gzymsy, opaski okienne, deskowania $cian szczytowych w formie pionowej, cokoty
przy wykorzystaniu materiatow naturalnych - kamien, drewno w sposob nawigzujacy do
historycznej zabudowy, stosowa¢ dekoracyjny detal snycerski w drewnie;

11) nalezy stosowac elementy wzbogacajace architekture - lukarny, ryzality, werandy, ganki;

12) dopuszcza si¢ stosowanie na elewacjach oktadzin i wykonczen takich jak: tynki, drewno, cegla,
ceramiczne i kamienne materiaty licowe;

13) uktad okien symetryczny, z podzialami zewngtrznymi w postaci §lemion i szprosow. zakaz
stosowania duzych przeszklen bez podziatow, zakaz stosowania wypetnien balustrad w formie
szklane;j.

4. Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1, ustalenia dotyczace podzialu nieruchomosci — zgodnie z
przepisami odrebnymi.

Rozdzial 11
Przepisy koncowe

§ 22. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kowary.

§ 23. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.
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UZASADNIENIE
do uchwaly Nr .../.../25 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia ......... 2025 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Kowary
dla jednostki urbanistycznej Kowary Wojkow 2
(fragmenty oznaczone kursywg mogq byc ostatecznie zatwierdzone w momencie zakoriczenia procedury i do tego
czasu mogq ulegac¢ zmianom)

Do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Kowary dla jednostki
urbanistycznej Kowary Wojkéw 2, dla 2 obszaréw, o sumarycznej powierzchni 10,23 ha przystgpiono na
podstawie uchwaty Nr LXXXIII/513/24 z dnia 29 kwietnia 2024 r. Na podstawie tej uchwaty w dniu 26
czerwca 2024 roku zawiadomiono przez ogtoszenie w Biuletynie Informacji Publicznej, na tablicy
ogtoszen Urzedu Gminy oraz ogtoszono w miejscowej prasie o przystgpieniu do sporzgdzenia ww. planu.
Plan dotyczy obszardéw potozonych w jednostki urbanistycznej Kowary Wojkow 2:

5) obszaréw obejmujacych zespodt dziatek potozonych powyzej obwodnicy, drogi wojewddzkiej 367
ktére oznaczone zostaly w obecnie obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dla jednostki urbanistycznej Kowary Wojkow symbolem 13R4, 14R4 i posiadaja
przeznaczenie podstawowe: tereny rolnicze objete zakazem zabudowy. Celem podjecia prac
planistycznych jest dopuszczenie niskiej intensywnosci zabudowy zagrodowej, zgodnie z
wnioskiem wtlasciciela nieruchomosci, ktory powotuje si¢ na zapis studium - ,tereny rolne z
zalecanym zakazem zabudowy;

6) dziatki numer 30 obr. 0002 Kowary oznaczonej w obecnie obowigzujacym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego dla jednostki urbanistycznej Kowary Wojkoéw symbolem 2ZPU1
i posiadajacej przeznaczenie podstawowe: tereny zieleni urzadzonej. Celem podjecia prac
planistycznych jest dopuszczenie niskiej intensywnosci zabudowy zagrodowej, zgodnie z
wnioskiem wiasciciela nieruchomosci, ktory powoluje si¢ na zapis studium - ,tereny rolne z

zalecanym zakazem zabudowy.

Przystgpienie do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaréw potozonych w jednostce urbanistycznej Kowary Wojkow 2, wynika z wnioskéw ztozonych na
rece Burmistrza Miasta Kowary przez wiascicieli terendw, a celem podjecia prac planistycznych dla
obszaréw objetych planem jest dopuszczenie zabudowy zagrodowej na terenach rolnych, a nastepnie do

doprowadzenie do harmonijnego i spdjnego zagospodarowania dziatek.

Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowig, ze: , plan miejscowy
Uchwala Rada Gminy po stwierdzeniu, Zze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajgc jednoczesnie o
sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z
zakresu infrastruktury technicznej, ktdére nalezq do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych”.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaréw potozonych w

jednostce urbanistycznej Kowary Wojkéw 2, przed przedtozeniem go Radzie Miejskiej w Kowarach do
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uchwalenia, poddany zostat procedurze formalno — prawnej wynikajacej z przepiséw art. 17 ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze strategicznej ocenie oddziatywania na

Srodowisko, zgodnie z wymaganiami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnieniu informacji o
Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 — tekst jedn.).

Do projektu planu zostata wykonana prognoza oddziatywania na sSrodowisko, ktérej zakres i
stopien szczegdtowosci uzgodniono:
2. z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska, WSI.411.388.2024.AP z dnia 22 listopada 2024 r.,
3. z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Jeleniej Gdérze, Postanowieniem znak

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

Nastepnie projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko uzyskat opinie i uzgodnienie w/w
organow:
4. Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska — Opinia -,
5. Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska - uzgodnienie — Postanowienie znak ,

6. Paristwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Jeleniej Gorze — opinia - Postanowienie znak .

Z uwagi na niemoznos¢ uzgodnienia projektu planu dla obszarow obejmujgcych zespdt dziatek
potozonych powyzej obwodnicy, drogi wojewdédzkiej 367, podjeto decyzje o podziale procedury na 2
czesci i procedowaniu od tego etapu oddzielnie dla terenu dziatki numer 30 obr. 0002 Kowary, przy
ul. Sanatoryjnej (cze$¢ 1) oraz oddzielnie dla obszaréw obejmujgcych zespét dziatek potozonych powyzej

obwodnicy, drogi wojewddzkiej 367 (czes¢ 2).

W terminie od .... do .... 2025 r., projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Kowary dla jednostki urbanistycznej Kowary Wojkdéw 2, wraz z prognozq oddziatywania na srodowisko,
poddany zostat konsultacjom spotecznym. Do projekt miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego zgtoszono ... uwag.

Obszar objety planem nie obejmuje gruntéw lesnych ani gruntdow rolnych podlegajacych ochronie na
podstawie przepisdw o ochronie gruntow rolnych i lesnych. W zwigzku z powyzszym w ramach planu nie
byto wymagane uzyskanie zgdd, o ktérych 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 odpowiadajg

dyspozycjom w/w dokumentu.

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

przestrzennym w nastepujacy sposob:



4)

5)

6)

7)

8)

9)
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plan uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, a
takze walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez zawarte w nim regulacje
dotyczace zasad ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu; przyjete
rozwigzania zostaly dostosowane do warunkow lokalizacyjnych oraz charakteru
funkcjonalnego obszaru i zaopiniowane przez Miejska Komisje Urbanistyczno —
Architektoniczng;

plan w racjonalny sposob wykorzystuje zasoby S$rodowiska naturalnego oraz
gospodaruje wodami; nie ingeruje si¢ w zwarte kompleksy gruntéw rolnych; na
terenach otwartych 1 niezabudowanych ograniczono do minimum mozliwos¢
zabudowy poprzez wyznaczenie liniami zabudowy konkretnych miejsc pod
zabudowe;

na obszarze objetym planem nie wystepuja obiekty figurujgce w rejestrze zabytkow
czy w ewidencji zabytkdw, w obszarze planu nie zewidencjonowano rowniez
stanowisk archeologicznych; obszary objete planem leza w granicach zabytkowego
ukladu urbanistycznego miasta Kowary wpisanego do rejestru zabytkow pod nr
A/1808/365 z dnia 25.11.1956r.; w granicach projektu planu nie wystepuja dobra
kultury wspotczesnej wymagajagce ochrony; przyjete rozwigzania uzyskatly
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 o0s6b niepelnosprawnych; przyjete rozwigzania planistyczne
uwzgledniajag wymogi przepisow odrgbnych oraz pozwalaja na realizacj¢ ustalonego
przeznaczenia i zagospodarowania terenow (w dalszych procesach inwestycyjnych) w
sposob gwarantujgcy spetnienie w/w wymagan;

plan w optymalny sposdb wykorzystuje walory ekonomiczne przestrzeni poprzez
wskazanie na cele inwestycyjne terendw potozonych w granicach jednostki
osadniczej, na styku z istniejaca zabudowa oraz dyspozycjami studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Podj¢te decyzje planistyczne
nie powodujg rozproszenia zabudowy i nadmiernej rozbudowy sieci infrastruktury
technicznej;

dokument uwzglednia prawo wilasno$ci, respektuje prawa nabyte; uwzglednia takze
potrzeby gminy w mozliwie najwyzszym stopniu, przy uwzglednieniu wymogow tadu

przestrzennego oraz uzasadnionego interesu publicznego;

10) plan uwzglednia potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — dokument uzyskat

w tym zakresie wymagane uzgodnienia;

11) plan chroni interes publiczny — pozwalajagc na lokalizacj¢ ustug publicznych na

wszystkich terenach ustugowych i mieszkalno - ustugowych, stosownie do potrzeb

10
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spotecznosci lokalnej, uwzglednia zasade tadu przestrzennego i zréwnowazonego
roZwWoju;

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

13) w pracach planistycznych zostal zapewniony udzial spotecznosci lokalnej, w tym
takze przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej; dokumenty planistyczne byly
udostgpnianie wszystkim zainteresowanym wraz z pelng informacja merytoryczna;
procedury planistyczne byly prowadzone w sposob jawny i przejrzysty, z
zachowaniem wszelkich wymogoéw okreslonych ustawg o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym;

14) plan uwzglednia obowiazki gminy w zakresie zapewnienia odpowiedniej ilosci i

jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Ustalajac przeznaczenie terenow oraz okreslajac sposob zagospodarowania organy gminy zwazyly interes
publiczny i interesy prywatne, starannie analizujgc ztozone wnioski. Szczegodtowej analizie poddano
wnioski mieszkancéw zaré6wno 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 wilasnosciowy oraz ustalenia obowigzujacego planu
miejscowego, a zmiany dotychczasowych ustalen sg zgodne z potrzebami wspolnoty samorzadowej. W
ramach prac planistycznych dokonano analizy ekonomicznej, a takze analiz Srodowiskowych, ktérych
glowne ustalenia zawiera prognoza skutkow finansowych oraz prognoza oddziatywania na $rodowisko.
Ocenie poddano takze uwarunkowania spoteczne - potrzeby mieszkancow gminy. Dokumenty te wskazuja
na zasadnos¢ przyjetych rozwigzan.

Decyzje planistyczne zostaly podjete z poszanowaniem zasady tadu przestrzennego, zgodnie ze
wskazaniami studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kowary, z
uwzglednieniem waloréw ekonomicznych przestrzeni i dgzenia do minimalizacji transportochtonnosci
uktadu przestrzennego, a takze zapewnienia dogodnych warunkéw przemieszczania si¢ pieszych i
rowerzystow. Rozwigzania zapewniajg strukturom przestrzennym zwarto$¢ poprzez wypehienie
przestrzeni pomiedzy istniejaca zabudowa 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 1 obiektow fizjograficznych (Dz. U. z 2019 r. Nr 166, poz. 1443).

Miasto Kowary nie przeprowadzilo analiz, o ktérych 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 skutkéw 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 si¢, ze po stronie kosztow nie wystapig zadne nowe
pozycje. W niewielkim stopniu moga wzrosnag¢ natomiast potencjalne dochody z tytulu podatkow

lokalnych

11
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Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze plan miejscowy jest zgodny z polityka przestrzenng gminy i
wlasciwymi ustawami oraz przepisami szczegdlnymi, nie pozostajac w sprzecznos$ci z interesem
publicznym, uwzgledniajac wymagania ochrony $rodowiska, tworzy podstawe do realizacji celu w jakim
zostal podjety. Po wuchwaleniu, jako akt prawa miejscowego, niniejszy plan zagospodarowania

przestrzennego miasta stanowi¢ bedzie instrument do prowadzenia biezacej polityki inwestycyjnej

na obszarze miasta.
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