UZASADNIENIE
do uchwaly Nr .../.../25 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia ......... 2025 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych

terenéw polozonych w Gminie Miejskiej Kowary

(fragmenty oznaczone kursywq mogq by¢ ostatecznie zatwierdzone w momencie zakonczenia procedury i do tego

czasu mogq ulegaé zmianom)

Do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Kowary dla wybranych

terené6w potozonych w Gminie Miejskiej Kowary, dla 11 obszaréw, o sumarycznej powierzchni

29,41 ha, przystapiono na podstawie uchwaty Nr LXXXIII/512/24 z dnia 29 kwietnia 2024 r.

Na podstawie tej uchwaty w dniu 26 czerwca 2024 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 wybranych terenéw potozonych w Gminie Miejskiej Kowary 2:

)

2)

3)

4)

Obszar ,,I” zlokalizowany jest w okolicy ulic Bielarskiej i Rzemie$lniczej. Od poétnocnego
zachodu ograniczony ul. Karkonoska (DW366). Obszar zabudowany o $redniej intensywnosci,
gléwnie domy jednorodzinne (wzdhuz ulicy Rzemieslniczej ciag domoéw 3-4 kondygnacyjnych).
W sasiedztwie zabudowy wystepuje zielen ogrodowa, a takze trawniki i zielence oraz zielen
nieurzadzona. Zielen wysoka reprezentowana przez drzewa owocowe oraz ozdobne (glownie
drzewa iglaste);

Obszar ,,II” potozony jest w centralnej czgsci miasta, od pétnocy ograniczaja go ulice Henryka
Sienkiewicza i Boczna, od wschodu ul. Lesna i czgsciowo gen. Jézefa Bema, od potudnia Szkolna
i Gornicza, a od zachodu ogrody dzialkowe. Obszar zabudowany, w wigkszosci, zabudowa
wielorodzinna, 2-4 kondygnacyjng, czg¢sciowo z ustugami i handlem. Teren posiada liczne
fragmenty zieleni urzadzone;j (tj. trawniki ale takze szpalery drzew wzdtuz ulic ).

Obszar ,III” zlokalizowany jest przy ul. Wladystawa II Jagiellonczyka , na zachdéd od Urzedu
Pocztowego, od wschodu ograniczony jest ul. Gorniczg. W obszarze ,III” zlokalizowany jest
duzy budynek mieszkaniowy wielorodzinny — wpisany do gminnej ewidencji zabytkow (rog
ul. Wiladystawa Il Jagiellonczyka i Gorniczej). W glebi podworza obszar zieleni czgsciowo
urzadzonej, czesciowo o charakterze ruderalnym;

Obszar ,,IV” polozony jest na poinoc od ul. Ludwika Warynskiego. Jego potnocna granice tworza
ulice Debowa i Wierzbowa, od zachodu graniczy z terenem cmentarza komunalnego, a wschodnia
granice wyznaczaja granice dzialek ewidencyjnych. Obszar jest czeSciowo zurbanizowany —
wzdhiz ulicy Ludwika Warynskiego zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa, czgsciowo o
charakterze zabytkowym (7 obiektow wpisanych do gminnej ewidencji zabytkow), wyznaczono
obszar ochrony konserwatorskiej ,,B”. W tej czgsci obszaru wystepuja niewielkie fragmenty
zieleni ogrodowej. Wiekszo$¢ obszaru stanowig tereny zieleni nieurzadzonej i zieleni rolniczej. W
potnocnej czesci zlokalizowane jest stanowisko archeologiczne i wyznaczona strefa ochrony
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3)

6)

7)

8)

9

10)

1)

Obszar ,,V” zlokalizowany jest we wschodniej czesci miasta pomigdzy Aleja Wolnosei
(ograniczajacg obszar od potnocy) a ul. Polng (ograniczajaca od potudnia). W obszarze znajduja
si¢ budynki mieszkalne (w tym zabytkowy budynek ul. Kowalska 17 — wpisany do Gminnej
Ewidencji Zabytkow) oraz zabudowa gospodarcza (obszar czesciowo objety ochrona
konserwatorska — strefa ,,B”). Teren z zielenia czesciowo urzadzona, czesciowo o charakterze
ruderalnym, wystepuje roslinnos¢ wysoka;

Obszar ,,VI” polozony jest przy ulicy Bukowej, niezabudowany, zielen urzadzona i rolnicza. W
sgsiedztwie zabudowan potozonych wzdluz ulicy Tadeusza Rejtana;

Obszar ,,VII” zlokalizowany jest przy ul. Sw. Anny, na terenach obecnie niezabudowanych,
pozostajacych w bezposrednim sgsiedztwie nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
Obecnie teren porosniety zielenig ruderalna. Na fragmencie obszaru — strefa ochronna od terenow
kolejowych (na potudnie zlokalizowana jest linia kolejowa;

Obszar ,,VIII” stanowi waski fragment potozony przy ulicy Wiejskiej, na potudnie od wiaduktu
kolejowego, od zachodu i poludnia ograniczony korytem Jedlicy. Obecnie na terenie znajduje si¢
opuszczony budynek techniczny. Poza tym na obszarze wystepuja czesciowo utwardzone ciggi
komunikacyjne i zielen o charakterze ruderalnym;

Obszar ,IX” zlokalizowany jest przy ul. Wiejskiej, stanowi plac ziemny (utwardzony) z
elementami zieleni wysokiej i niskiej (o charakterze ruderalnym), w bezposrednim sasiedztwie
kaplicy pw. Sw. Maksymiliana Kolbego. Na wysokosci obszaru, przy ul. Wiejskiej zlokalizowany
jest przystanek komunikacji zbiorowej;

Obszar ,,X” stanowi teren zieleni rolniczej oraz gospodarstwa rolnego i budynkow mieszkalnych
(budynki wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkow: ul. Wiejska 64, 66, 68, 70). Od ul. Wiejskiej
zielen czgsciowo urzadzona (w tym wysoka) oraz fragmenty zieleni ruderalnej;

Obszar ,,XI” stanowi boisko sportowe oraz tereny przylegle, znajdujace si¢ za pierwsza linig
zabudowy przy ul. Wiejskiej (za budynkami posesji nr 61). Teren zieleni urzadzonej (trawniki i
elementy zieleni wysokiej). Ponadto teren obejmuje fragmenty zabudowy mieszkaniowej i
gospodarczej potozone na potudnie od boiska (nieruchomos¢ przy ul. Wiejskiej 6) oraz fragmenty

zieleni nieurzadzone;j.

Przystapienie do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wybranych

teren6w potozonych w Gminie Miejskiej Kowary 2, wynika z wnioskéw ztozonych na rece Burmistrza

Miasta Kowary przez wilascicieli terenow, a celem podjecia prac planistycznych wprowadzenie

wnioskowanych zmian do ustalen opracowan planistycznych, a nastepnie do doprowadzenie do

harmonijnego i spdjnego zagospodarowania dzialek.

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 nalezg do zadan wiasnych gminy oraz
zasadach ich finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych”.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaréw polozonych w
jednostce urbanistycznej Kowary Wojkow 2, przed przedtozeniem go Radzie Miejskiej w Kowarach do
uchwalenia, poddany zostal 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
$rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie s$rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 —tekst jedn.).
Do projektu planu zostata wykonana prognoza oddziatywania na $rodowisko, ktorej zakres i

stopien szczegdtowosci uzgodniono:

e z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska, WSI.411.387.2024.AP z dnia 21 listopada 2024 r.,
e z 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 prognozqg oddzialywania na Srodowisko uzyskal opinie i uzgodnienie
w/wW organow:

e Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska — Opinia -,

e Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska - uzgodnienie — Postanowienie znak ,

e Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Jeleniej Gorze — opinia - Postanowienie

znak .

W terminie od .... do .... 2025 r., projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Kowary dla jednostki urbanistycznej Kowary Wojkow 2, wraz z prognozq oddzialywania na srodowisko,
poddany zostal konsultaciom spolecznym. Do projekt miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego zgloszono ... uwag.

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

Rada Miejska w Kowarach stwierdzifa iz projekt planu nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i
kierunkow 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 nastepujgcy sposob:
e 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 i zagospodarowania terenu; przyjete rozwiazania zostaly dostosowane
do warunkow lokalizacyjnych oraz charakteru funkcjonalnego obszaru i zaopiniowane przez
Miejska Komisje Urbanistyczno — Architektoniczna;

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

na obszarze objetym planem wystepuja obiekty figurujace w ewidencji zabytkow, w obszarze
planu zewidencjonowano réwniez stanowiska archeologiczne; obszary objete planem lezg w
granicach zabytkowego ukladu urbanistycznego miasta Kowary wpisanego do rejestru
zabytkodw pod nr A/1808/365 z dnia 25.11.1956r.; w granicach projektu planu nie wystepuja
dobra kultury wspotczesnej wymagajace ochrony; przyjete rozwigzania uzyskaly uzgodnienie
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, 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 niepetnosprawnych; przyjete rozwiazania planistyczne uwzgledniaja wymogi
przepisow odrebnych oraz pozwalaja na realizacje ustalonego przeznaczenia i
zagospodarowania terendw (w dalszych procesach inwestycyjnych) w sposob gwarantujacy
spelienie w/w wymagan;

plan w optymalny sposob wykorzystuje walory ekonomiczne przestrzeni poprzez wskazanie na
cele inwestycyjne terendw polozonych w granicach jednostki osadniczej, na styku z istniejaca
zabudowa 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 wymogow fadu przestrzennego
oraz uzasadnionego interesu publicznego;

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

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

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

w pracach planistycznych zostatl zapewniony udzial spotecznosci lokalnej, w tym takze przy
uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej; dokumenty planistyczne byly udostepnianie

wszystkim zainteresowanym wraz z pelng informacja merytoryczng; procedury planistyczne
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byly prowadzone w sposob 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 jakosci wody

do celow zaopatrzenia ludnosci.

Ustalajac przeznaczenie terendw oraz okreslajac sposob zagospodarowania organy gminy zwazyly
interes publiczny i interesy prywatne, starannie analizujac ztozone wnioski. Szczegotowej analizie
poddano wnioski mieszkancéw 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 terendw, stan wlasnosciowy oraz ustalenia obowigzujacego
planu miejscowego, a zmiany dotychczasowych ustalen sa zgodne z potrzebami wspdlnoty
samorzadowej. W ramach prac planistycznych dokonano analizy ekonomicznej, a takze analiz
srodowiskowych, ktorych gltéowne ustalenia zawiera prognoza skutkéw finansowych oraz prognoza
oddzialywania na s$rodowisko. Ocenie poddano takze uwarunkowania spoleczne - potrzeby
mieszkancéw gminy. Dokumenty te wskazuja na zasadno$¢ przyjetych rozwiazan.

Decyzje planistyczne zostaly podjete z poszanowaniem zasady tadu przestrzennego, zgodnie ze
wskazaniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kowary, z
uwzglednieniem waloréw ekonomicznych przestrzeni i dazenia do minimalizacji transportochtonnosci
uktadu przestrzennego, a takze zapewnienia dogodnych warunkow przemieszczania si¢ pieszych i
rowerzystow. Rozwigzania zapewniaja strukturom przestrzennym zwarto$¢ poprzez wypelnienie
przestrzeni pomigdzy istniejgca 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 urzgdowych nazwach
miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. 22019 r. Nr 166, poz. 1443).

Miasto Kowary nie przeprowadzilo 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 skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
wybranych terenéow potozonych w Gminie Miejskiej Kowary, wskazuje, ze uchwalenie tego planu
wplynie korzystnie na finanse gminy. Przewiduje si¢, Ze po stronie kosztow nie wystapig zadne nowe
pozycje. W niewielkim stopniu mogg wzrosng¢ natomiast potencjalne dochody z tytulu podatkéw
lokalnych

Podsumowujac nalezy stwierdzié, ze plan miejscowy jest zgodny z polityka przestrzenna gminy i
wlasciwymi ustawami oraz przepisami szczegdlnymi, nie pozostajac w sprzecznosci z interesem
publicznym, uwzgledniajac wymagania ochrony s$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 biezgcej polityki inwestycyjnej

na obszarze miasta.



