UCHWALA NR.........cueuenee.
RADY MIEJSKIEJ W KOWARACH

Z dNia aeeeeeeeeeeeeeeeeees cene r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego obszar w obre¢bie 0001 Gminy Miejskiej Kowary

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2024 .
poz. 1465 ze zm.) oraz na podstawie art. 20 ust. ] ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.Dz. U.z 2024r. poz. 1130 ze zm.), wzwigzku zuchwala
Nr LXXXI1/506/24 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 28 marca 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego obszar w obrebie 0001 Gminy Miejskie
Kowary, po stwierdzeniu, ze nie zostaly naruszone ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kowary, zatwierdzonego uchwalg Nr XXX/150/16 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia
17 listopada 2016 r. ze zmianami, Rada Miejska w Kowarach uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy wprowadzajace.

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy obszar w obrebie
0001 Gminy Miejskiej Kowary.

2. Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu miejscowego, stanowigcym zalacznik
graficzny nr 1 do niniejszej uchwaty.

3. Integralng czescia planu sa nastepujace zataczniki:

1) zalacznik nr 1 — rysunek planu miejscowego sporzadzony w skali 1:2000, stanowiacy integralng czes¢ planu
miejscowego;

2) zalacznik nr 2 — rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie miejscowym inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych;

3) zalgcznik nr 3 — dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

4. Zakacznik nr 2 nie stanowi ustalen planu miejscowego.
§ 2. llekro¢ w przepisach niniejszej uchwaly jest mowa o:

1) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie, ktore w ramach realizacji planu
powinno sta¢ sie dominujaca forma wykorzystania terenu, obejmujaca ponad 60 % powierzchni terenu; jezeli
przeznaczenie podstawowe terenu obejmuje wiecej niz jedno przeznaczenie, nalezy przez to rozumieé, ze
przeznaczenia podstawowe moga by¢ realizowane w dowolnych proporcjach w obrebie budynku oraz dziatki
budowlanej, z zachowaniem ustalonych dla nich wymagan szczegétowych;

2) przeznaczeniu uzupehiajagcym — nalezy przez to rozumieé przeznaczenie inne niz podstawowe, dopuszczone
do lokalizacji na danym terenie, jako uzupetienie przeznaczenia podstawowego, okreslane indywidualnie dla
kazdego terenu;

3) infrastrukturze technicznej — nalezy przez to rozumie¢ obiekty budowlane, budowle, urzadzenia, instalacje
i przewody, obejmujace w szczegdlnosci elektroenergetyke (z urzadzeniami magazynowania energii),
telekomunikacje, gazownictwo, wodociagi, kanalizacje sanitarng i deszczowa (z urzadzeniami retencjonowania
i odprowadzenia wod opadowych iroztopowych), stanowiace sieci rozdzielcze (zwigzane z obstuga terenow
zabudowy gminy), jak tez urzadzenia ibudowle (wiaty) wstepnego (czasowego) magazynowania
(gromadzenia) odpadow;

4) infrastrukturze drogowej — nalezy przez to rozumie¢ obiekty budowlane, obejmujace:
a) chodniki, ciagi piesze i pieszo-rowerowe,

b) ciagi pieszo-jezdne,
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¢) dojazdy i drogi pozarowe, place manewrowe.
§ 3. 1. Obowigzujacymi ustaleniami rysunku planu miejscowego sa nastepujace oznaczenia graficzne:
1) granica obszaru objetego planem miejscowym,
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania,
3) przeznaczenie terenu,
4) nieprzekraczalne linie zabudowy,
5) granica strefy ochrony archeologicznej,
6) wymiar (w metrach).
2. Pozostale oznaczenia maja charakter informacyjny i nie stanowig ustalen planu miejscowego.

3. W planie miejscowym nie ustala si¢ termindw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenow.

4. Na obszarze planu miejscowego nie wystepuja elementy zagospodarowania przestrzennego, dla ktérych
nalezy ustalié:

1) zasady ochrony dobr kultury wspolczesne;;
2) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publiczne;j;

3) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie odrebnych
przepisow: obszaréw szczegbélnego zagrozenia powodzia, udokumentowanych zl6z kopalin, obszaréw
osuwania si¢ mas ziemnych ikrajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa.

Rozdzial 2.
Przeznaczenie terenu oraz linie rozgraniczajgce tereny o r6Zznym przeznaczeniu i réznych zasadach
zagospodarowania.

§ 4. 1. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenia dla terenéw oznaczonych na rysunku planu miejscowego:

1) symbolem PEF:

a) podstawowe: teren elektrowni slonecznych (ogniwa fotowoltaiczne do wytwarzania energii elektrycznej
z odnawialnych zZrodet energii o mocy zainstalowanej wiekszej niz 500 kW),

b) uzupetniajace: infrastruktura techniczna, komunikacja drogowa wewnetrzna, zielen naturalna, wody
powierzchniowe srodladowe;

2) symbolem KR:

a) podstawowe: teren komunikacji drogowej wewnetrznej,

b) uzupetniajace: infrastruktura techniczna, zielen naturalna, wody powierzchniowe srodladowe;
3) symbolem WS:

a) podstawowe: teren wod powierzchniowych srdédladowych,

b) uzupetniajace: infrastruktura techniczna dystrybucyjna, zielen naturalna, komunikacja drogowa wewnetrzna;
4) symbolem ZN:

a) podstawowe: teren zieleni naturalnej,

b) uzupetniajace: zielen urzadzona, infrastruktura techniczna dystrybucyjna, komunikacja drogowa
wewnetrzna.

2. Na terenach PEF dopuszcza si¢ towarzyszace ogniwom fotowoltaicznym obiekty budowlane, urzadzenia
budowlane iinne elementy zagospodarowania dzialki wynikajace z przepisow odrebnych, jak iz potrzeby
prawidlowego korzystania z terenu, obejmujace w szczegdlnosci:

1) urzadzenia i budowle zwigzane z wytwarzaniem, przesylem i magazynowaniem energii elektryczne;j;

2) budynki obstugi technicznej;
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3) elementy infrastruktury drogowe;j;
4) miejsca postojowe usytuowane na terenie dziatek budowlanych.

Rozdzial 3.
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego.

§ 5. 1. Ochronie podlegaja systemy naturalnych ciekow irowow z elementami zieleni naturalnej $rédpolnej
1 towarzyszacej ciekom.

2. Wymagajace ochrony elementy tworzy¢ beda nowy uktad krajobrazu przyrodniczo-kulturowego,
podmiejskiego, okreslonego jako krajobraz przyrodniczo-kulturowy, podmiejski — mozaikowy, z przewaga
elementow przemystowych, zwigzany z elektrownig stoneczna.

3. Zasady ksztaltowania tadu przestrzennego 1ielementow zagospodarowania przestrzennego, okreslaja
ustalenia planu miejscowego w rozdziatach 2, 4,5, 61 9.

Rozdzial 4.
Zasady ochrony srodowiska i przyrody i krajobrazu. Zasady ksztaltowania krajobrazu.

§ 6. 1. Tereny objete planem miejscowym nie podlegaja ochronie przed ucigzliwosciami hatasu.

2. Ucigzliwosci wynikajace z prowadzonej dzialalnosci produkcyjnej iustugowej nie moga przekraczad
ustalonych przepisami prawa standardow jakosci $rodowiska poza terenem, do ktorego prowadzacy dziatalnosé
produkcyjna, gospodarcza i ustugowa posiada tytut prawny.

3. Gospodarke odpadami nalezy rozwigza¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrgbnymi. Na obszarze
planu miejscowego wyklucza sie magazynowanie, sktadowanie i przetwarzanie odpadow, sktadowanie i demontaz
pojazdow, jak tez lokalizacje punktow zbierania ztomu, z zastrzezeniem §13 ust. 4 pkt 5.

4. Na wszystkich terenach nalezy zabezpieczy¢ odpowiednio srodowisko gruntowo-wodne przed infiltracja
zanieczyszczen.

5. Zapewni¢ odwodnienie obszaru i odprowadzenie wod opadowych i roztopowych, w tym odprowadzanych
z powierzchni utwardzonych z zachowaniem nastepujacych zasad:

1) wody opadowe i roztopowe odprowadzi¢ do wod lub do ziemi zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) zapewni¢ mozliwos¢ kompensacji dotychczasowej retencji terenow objetych planem poprzez odpowiednie
gromadzenie i retencjonowanie wod opadowych i roztopowych w zbiornikach i budowlach bioretencji (w tym
w zbiornikach retencyjnych i retencyjno-chtonnych);

3) dostosowaé sptyw powierzchniowy wod opadowych 1roztopowych zterenu dziatek budowlanych do
mozliwosci ograniczonego ich odbioru przez cieki odwadniajace obszar planu.

6. Zachowac¢ istniejace cieki wodne i rowy.
7. Obszar planu moze zosta¢ pokryty ogniwami fotowoltaicznymi maksymalnie do 50 %.
8. Ustala si¢ nastepujace zasady ksztaltowania zieleni na terenach oznaczonych symbolem ZN:

1) zachowa¢ istniejaca zielen w otoczeniu ciekow irowow, uksztaltowana w formie szpalerow drzew lub
zwartych zespotow zadrzewien i zakrzaczen; zachowa¢ warunki okreslone w §8;

2) zachowa¢ drzewo o charakterze pomnikowym oznaczone na rysunku planu;

3)w pasach zieleni oznaczonych symbolami 1ZN, 2ZN, 3ZN, 8ZN, 9ZN, 10ZN, 11ZN i 12ZN uzupetni¢
istniejgce uktady zieleni lub wprowadzi¢ jej nowe, zwarte uktady poprzez nasadzenia obejmujace zielen
wysokg i sredniowysoka;

4) zapewni¢ obustronng obudowe biologiczng ciekow i rowow;

5) ciagi izespoly nowej zieleni ksztaltowa¢ w sposob umozliwiajacy realizacje paneli fotowoltaicznych na
terenach PEF;

6) wykluczy¢ zielen wysoka w obszarze pasow technologicznych linii elektroenergetycznych 20 kV.

§ 7. 1. Obszar planu obejmuje krajobraz przyrodniczo-kulturowy, podmiejski — mozaikowy, z przewaga
elementow przemystowych, zwigzanych z elektrownia stoneczna, wymagajacy ksztaltowania.
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2. Zasady ksztattowania krajobrazu kulturowego, okreslaja ustalenia planu miejscowego w rozdziatach 2, 4, 5,

619.

Rozdzial 5.

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych.

§ 8. 1. Obszar planu polozony jest w obrgbie historycznego uktad urbanistycznego wpisanego do rejestru
zabytkéw pod numerem A/1808/365 decyzjg z dnia 25.11.1956 1., dla ktorego stosuje si¢ odpowiednie przepisy
ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

2. Dla obszaru planu ustala sig:

1) zachowa¢ istniejacy uktad ciekéw i rowow wraz z otaczajagcym go obustronnie ciggami i zespotami zieleni;

2) na terenach oznaczonych symbolami ZN zieleni nada¢ docelowo forme naturalnych przegréd krajobrazowych
zapewniajacych izolacje i ograniczony wglad na elementy zabudowy elektrowni slonecznych; uzupetnienie
istniejacych ciagdw zielni lub uksztaltowanie nowych, realizowa¢ poprzez nowe nasadzenia obejmujace zielen
wysokg i sredniowysoka;

3) zasady i parametry ksztalttowania zabudowy okresla rozdzial 6;

4) na calym obszarze planu wykluczy¢ elementy infrastruktury o charakterze dominanty.

3. W obre¢bie obszaru planu wyznacza si¢ strefe ochrony archeologiczne;.

4. Zasady ochrony zabytkéw archeologicznych oraz prowadzenia badan archeologicznych na obszarze strefy
ochrony archeologicznej, w zwiazku ze zmiang zagospodarowania, projektowanymi pracami ziemnymi oraz
budowa obiektow budowlanych, okreslaja przepisy odrebne. W obszarze objetym strefa istnieje obowigzek
prowadzenia badan archeologicznych zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdzial 6.

Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu.

§ 9. 1. Wskazniki i parametry ksztaltowania zabudowy zawiera tabela:

Tereny Przedmiot ustalen 'Wskazmkl
1 parametry
1PEF nadziemna intensywnos$¢ zabudowy (minimalna — maksymalna) 0,00-0,05
—7PEF maksymalny udzial powierzchni zabudowy 0,05
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej 0,80
maksymalna wysokos$¢ budynku z dachem ptaskim / stromym 4m/6,5m
maksymalna wysokos$¢ ogniw fotowoltaicznych 4m
maksymalna wysoko$¢ budowli i urzadzen budowlanych zwigzanych z
produkcja, przesytem i magazynowaniem energii elektryczne;j
4 m
maksymalna wysokos¢ budowli i urzadzen budowlanych infrastruktury
technicznej nie zwigzanych z obstugg elektrowni stonecznych
S5m
kat nachylenia potaci dachu stromego od 18° do 30°
minimalna liczba miejsc do parkowania wedtug wskaznika Im.p./
3 osoby
przebywajace na
terenie
linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu miejscowego, usytuowane w od4 m
odlegtosci od linii rozgraniczajacych w granicy doSm
minimalna liczba miejsc do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte zgodnie
parkingowa: z ust. 2
1WS minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej 0,80
—4WS maksymalna wysokos¢ budowli i urzadzen infrastruktury technicznej
2,5m
1ZN minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej 0,80
—12ZN maksymalna wysokos¢ budowli i urzadzen infrastruktury techniczne;j
7m
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2.Dla terenéw okreslonych  wust. 1 obowigzuja nastepujace zasady ksztaltowania zabudowy
1 zagospodarowania terenow:

1) usytuowanie nieprzekraczalnej linii zabudowy na terenach 1PEF — 7PEF okresla rysunek planu miejscowego
oraz ustalenia zawarte w ust. 1;

2) zachowaé warunek okreslony w §6 ust. 7;

3) dla budynki dopuszczonego na terenach 1 PEF — 7PEF obowigzuja nastgpujace zasady ksztaltowania:
a) dach: ptaski lub stromy dwuspadowy;
b) sciany elewacji: tynkowe; wyklucza sie wykonczenie Scian blacha;

¢) kolor pokrycia dachu: czerwony (ceglany, nawiazujacy do koloru dachowki ceramicznej), ciemnoczerwony,
brazowy, szary lub antracytowy;

4) dopuszcza si¢ usytuowanie obiektow budowlanych w odleglosci 1,5m od granicy zsgsiednia dziatka
budowlana lub przy jej granicy zgodnie z przepisami odrebnymi; dopuszczenie nie dotyczy granic dziatki
budowlanej pokrywajacej si¢ z linia rozgraniczajaca terenow;

5) miejsca postojowe usytuowaé w obrebie dzialek budowlanych na terenach oznaczonych symbolami 1PEF —
7PEF;

6) liczbe miejsc do parkowania dla pojazdéow zaopatrzonych w karte parkingows okresli¢ analogicznie jak
w przepisach odrebnych, okreslajacych liczbe miejsc do parkowania dla drég publicznych, stref
zamieszkiwania i stref ruchu.

Rozdzial 7.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci.

§ 10. 1. Powierzchnia dziatki pod infrastrukture techniczng nie moze by¢ mniejsza niz 10 m?.

2. Powierzchnia dziatki pod tereny komunikacji nie moze by¢ mniejsza niz 100 m?.

3. Powierzchnia dzialki pod inne przeznaczenie, niz wymienione w ust 1 i 2, nie moze by¢ mniejsza niz 400 m?.
4. Szeroko$¢ frontu dziatki pod infrastrukture techniczna nie moze by¢ mniejsza niz 3 m.

5. Szerokos$¢ frontu dziatki pod inne przeznaczenie niz wymienione w pkt 4 nie moze by¢ mniejsza niz 6 m.

6. Kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego: od 60° do 120°.

Rozdzial 8.
Szczegodlne warunki zagospodarowania teren6w oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy.

§ 11. 1. Na terenach oznaczonych symbolami 1KR — 3KR (tereny komunikacji drogowej wewnetrznej), 1WS —
4WS (tereny wod powierzchniowych srodladowych), 1ZN — 12ZN (tereny zieleni urzadzonej) ustala si¢ zakaz
lokalizacji budynkow.

2. Zasady zagospodarowania terenow, o ktérych mowa w pkt. 1, w tym dopuszczenia i ograniczenia w ich
zagospodarowaniu i uzytkowaniu, okreslone zostaly w rozdziel 2, 3,41 5.

3. Na rysunku planu miejscowego oznaczono:

1) napowietrzna lini¢ elektroenergetyczng 20 kV z pasem technologicznym o szerokosci 15 m, tj. po 7,5 m od osi
linii w obu kierunkach;

2) kablowa lini¢ elektroenergetyczng 20 kV.

4. Zasady zagospodarowania terendw w granicach pasow technologicznych linii elektroenergetycznych
okreslaja ustalenia planu miejscowego oraz przepisy odrebne.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji.

§ 12. 1. Uklad ipowiazania ukladu komunikacyjnego oraz klasyfikacje drog, okresla rysunek planu
miejscowego i uchwata.
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2. Szerokos$¢ pasa drogowego drog w liniach rozgraniczajacych / terenéw komunikacji drogowej, okresla
ponizsza tabela:

. Szeroko$é w liniach
Symbol terenu Klasa przeznaczenia terenu .
rozgraniczajacych
1KR teren komunikacji drogowej wewnetrznej od5mdo 16 m
2KR teren komunikacji drogowej wewnetrznej od4 mdo 6 m
3KR teren komunikacji drogowej wewnetrznej od6mdo33m

3. Powigzania z ukladem zewnetrznym zapewnia droga 1KR.
4. Ustala si¢ zasady ksztaltowania drog w ciggach terenéw komunikacji drogowej okreslonych w ust. 2:

1) wymagane elementy przekroju drogowego i wyposazenia w zakresie elementow obslugi ruchu drogowego
okreslaja przepisy odrebne;

2) w pasach drogowych dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen, przewodow i sieci infrastruktury technicznej, na
warunkach okreslonych w przepisach odrebnych;

3) elementy komunikacji stuzace pieszym nalezy dostosowac do potrzeb 0séb ze szczegdlnymi potrzebami.

5. Poza wyznaczonymi w planie miejscowym drogami, do obstugi dzialek budowlanych dopuszcza sie
lokalizacje¢ drog wewnetrznych (komunikacji drogowej wewnetrznej) o szerokosci nie mniejszej niz 5 m.

Rozdzial 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej.

§ 13. 1. Dopuszcza sie, na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych, lokalizacje wszelkich obiektow,
urzadzen 1iinstalacji, niezbednych dla prawidlowego funkcjonowania sieci infrastruktury technicznej oraz
przylaczy, obstugujacych tereny objete ustaleniami planu miejscowego.

2. Dopuszcza si¢ rozbudoweg, wymiang, remonty itrwala adaptacje wszystkich istniejacych rozdzielczych
i dystrybucyjnych sieci iurzadzen uzbrojenia terenu, nie kolidujacych z zainwestowaniem przesadzonym
niniejszym planem miejscowym, zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. Odlegtosci obiektow, urzadzen i przewodow (podziemnych i napowietrznych) infrastruktury technicznej od
zabudowy, w tym od elementow drogi, okreslaja przepisy odrgbne.

4. Ustala si¢ ogolne zasady obslugi terenow w zakresie infrastruktury technicznej terenéw objetych planem
miejscowym:

1) zaopatrzenie w wodg 1 odprowadzenie sciekéw, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) odprowadzanie wod opadowych iroztopowych zgodnie z przepisami odrgbnymi i ustaleniami planu w §6
ust. 4;

3) dostawa energii elektrycznej, na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych;

4) obstuge telekomunikacyjng realizowa¢ =za posrednictwem sieci telekomunikacyjnej przedsigbiorstw
telekomunikacyjnych, na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych;

5) gospodarke odpadami na dziatkach budowlanych rozwigza¢ zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach
odrebnych iw planie; zasady lokalizowania miejsc wstepnego magazynowania (czasowego gromadzenia)
odpadow statych powstalych w obrebie dziatki budowlanej przeznaczonej pod elektrownie stoneczne (tereny
PEF), okreslaja przepisy Prawa budowlanego.

§ 14. 1Na rysunku planu miejscowego oznaczono:

1) napowietrzng lini¢ elektroenergetyczna 20 kV z pasem technologicznym o szerokosci 15,0 m, tj. po 7,5 m od
osi linii w obu kierunkach;

2) kablowg linie elektroenergetyczng 20 kV z pasem technologicznym o szerokosci 0,5 m, tj. po 0,25 m od osi
linii w obu kierunkach.

2. W pasach technologicznych linii elektroenergetycznych ustala sig.
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1) zakaz lokalizacji zabudowy i zagospodarowania nie zapewniajacych bezpieczenstwa, dostgpnosci, trwalosci
i prawidlowe;j eksploatacji linii;

2) zakaz zwickszania rzgdnych terenu (tworzenia hald i nasypow) oraz sadzenia roslinnosci wysokiej w odleglosci
10 m od rzutu poziomego skrajnego przewodu.

3. Wymagane dla zachowania bezpieczenstwa ludzi odleglosci okreslaja przepisy odrebne.

4. Dopuszcza si¢ przebudowe irozbudowe istniejacych linii elektroenergetycznych z zachowaniem
dotychczasowych wysokosci ich czes$ci budowlanych.

5. Wysokos¢ urzadzen ibudowli infrastruktury technicznej okreslona w rozdziale 6, nie dotyczy elementow
infrastruktury technicznej elektroenergetycznej i telekomunikacyjne;.

Rozdzial 11.
Okreslenie stawki procentowej, na podstawie ktorej ustala sie oplate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 15. Ustala si¢ stawke procentowa stuzacg ustaleniu oplaty, oktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci:

1) dla terendow oznaczonych symbolami PEF: 30 %;
2) dla pozostatych terenow: 0,1 %.

Rozdzial 12.
Przepisy koncowe.

§ 16. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Kowar.

§ 17. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.
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Zatacznik Nr 1 do uchwaly Nr ....................
Rady Miejskiej w Kowarach
zdnia ..o 2025
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Zatacznik Nr 2 do uchwaly Nr ....................
Rady Miejskiej w Kowarach
zdnia .....coceeennnne. 2025

Rozstrzygnig¢cie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych

W zwiazku z uchwaleniem sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego obszar w obrebie 0001 Gminy Miejskie Kowary, nie wystgpig inwestycje, ktore naleza
do zadan wlasnych gminy.
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Zalacznik Nr 3 do uchwaly Nr ....................
Rady Miejskiej w Kowarach

zdnia ....cooveeneenees e r.

Zalacznik3.pdf

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z p6Zn. zm.) ujawnione zostana po
kliknieciu w ikone

1d: 3254C285-8624-4AD7-BESE-E1764F7698F2. Projekt Strona 1



UZASADNIENIE

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

Celem opracowania planu miejscowego jest okreslenie przeznaczen terendow oraz zasad ich zagospodarowania
i zabudowy z uwzglednieniem wniosku do planu dotyczacego lokalizacji elektrowni stoneczne;.

Projekt planu sporzadzono na podstawie przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.].
Dz. U. 22024 1., poz. 1130 ze zm.) i innych ustaw, w tym ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu
informacji o $rodowisku 1ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatlywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1112 ze zm.).

W rozwiazaniach planu uwzgledniono:
-wniosek do planu dotyczacy nowego przeznaczenia terenow;

-postanowienia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Kowar, przyjetego
uchwala Nr XXX/150/16 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 17 stycznia 2016 r. ze zmianami, w szczegdlnosci
ograniczenia okreslone dla obszaru objetego planem,

-materialy planistyczne;

-dotychczasowe plany miejscowe, okreslone w ponizszej tabeli:

Nazwa planu i jego zmiany Nr uchwaty

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

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

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

Powierzchnia obszaru planu wynosi 25,8 ha, w tym terenu PEF 16,85 ha.

Aktualne zagospodarowanie obejmuje tgki z uktadami zieleni wysokie;.

Gloéwnymi elementami zagospodarowania przestrzennego, sa:

-cieki i rowy odwadniajace obszar miasta oraz zadrzewienia towarzyszace ciekom i rowom,
-linie elektroenergetyczne 20 kV.

W otoczeniu obszaru planu wystepuja zwarte uktady zieleni wysokiej — szpalery i zielen $rédpolna, zarowno od
strony potnocnej jak i poludniowe;.

Szczegodlnie zwarte uktady tworza zespoly zieleni od ul. Karkonoskiej, ktore — zgodnie z ustaleniami studium —
podlegaja dalszej rozbudowie (na terenach zieleni urzadzonej).

Teren nie jest eksponowany krajobrazowo.

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

-przeznaczenia terenow (przyjmujac klasy przeznaczen terenéw okreslone w Rozporzadzeniu MRiIT z dnia
17 grudnia 2021 r.): tereny elektrowni stonecznych (PEF), tereny komunikacji drogowej wewngtrznej (KR), tereny
wod powierzchniowych srodladowych (WS), tereny zieleni naturalnej (ZN);

-zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;

-zasady ochrony srodowiska i przyrody i krajobrazu; zasady ksztaltowania krajobrazu;
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-zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;

-szczegdtowe zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci;

-szczegoOlne warunki zagospodarowania terenOw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy;
-zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji;

-zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej;

-stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

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

Plan obejmuje jedno przedsigwzigcie inwestycyjne zwigzane z realizacja farmy fotowoltaicznej (elektrowni
stonecznej). W ustaleniach planu na cele inwestycyjne wystepuje wylacznie jedno przeznaczenie PEF (klasa
przeznaczenia poziomu 3) z zagospodarowaniem obejmujacym glownie panele fotowoltaiczne z niezbgdna ich
obshigujaca zabudowa. Réwnoczesnie znaczny obszar planu zwigzany jest z terenami otwartymi (KR, WS, ZN).

Na terenie wystapi przewaga terendw biologiczne czynnych — zieleni zwigzanej z ochrong ciekow, jak tez zieleni
izolacyjnej od strony wschodniej. Dodatkowo wystapia tereny zieleni w obrgbie elektrowni, gdyz panele
fotowoltaiczne mogg zajmowac nie wigcej niz 50% terenu elektrowni (PEF).

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

Powyzsze zasady zostaly uwzglednione w nastepujacy sposob:

Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez:

-okreslenie przeznaczen terenow;

-okreslenie wskaznikow zagospodarowania terenu i parametrow ksztaltowania zabudowy terenu;
-okreslenie zasad zagospodarowania terenéw i usytuowania zabudowy, w tym linii zabudowy;
-okreslenie terenéw wyltaczonych z mozliwosci lokalizacji zabudowy (budynkow);

-okreslenie zasady ochrony $rodowiska i przyrody i krajobrazu;

-innych ustalen, wymaganych ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Walory architektoniczne i krajobrazowe, poprzez:

-ustalenie terenow zieleni naturalnej w otoczeniu ciekow (ZN);

-ustalenie terenow wod powierzchniowych $rodladowych (WS — ciekéw 1 rowow) wymagajacych ochrony;
-okreslenie zasad zagospodarowania terendw, w tym:

-okreslenie maksymalnej powierzchnia dziatki budowlanej pokrytej ogniwami fotowoltaicznymi;
-okreslenie parametrow zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenow;

-okreslenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej;

-okreslenie wymagan ochrony srodowiska i pozostatych ustalenn wymaganych przepisami ustawy.

Obszar planu nie jest eksponowany krajobrazowo ze wzgledu na istniejace uktady zieleni wysokiej na terenach
potozonych poza obszarem planu, zar6wno po jego stronie polnocnej jak i poludniowej. Brak jest wgladu na teren
planu od ulicy Karkonoskiej, od potudnia i od zachodu.

Celem krajobrazowego uksztattowania elektrowni oraz zneutralizowania jej negatywnego oddziatywania na
krajobraz, w rozwigzaniach planu przewidziano:

-pas zieleni od strony terenéw kolejowych — od strony wschodniej, jak tez po zewnetrznej granicy obszaru
objetego planem od strony pdtnocnej;

-ochrong terenow wod powierzchniowych srodladowych (WS) — istniejacych ciekow i rowow wymagajacych
ochrony tacznie z ich obudows biologiczng;
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-podziat obszaru elektrowni stonecznej na mniejsze obszary z uwzglednieniem uwarunkowan przyrodniczych,

-pozostawienie zieleni w otoczeniu ciekow irowow o wymaganej szerokosci, okreslonej w postanowieniach
studium, tj. 10 m (tereny ZN),

-nakaz zachowania zieleni wysokiej na terenach ZN;
-zmniejszenie powierzchni terenu PEF (16,85 ha) w stosunku do powierzchni catego obszaru planu (25,8 ha).

Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i leSnych
poprzez:

-okreslenie zasad prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, wywolujacej uciazliwosci dla srodowiska, w tym
uciazliwosci zwigzanych z mozliwoscia przekroczenia standardow jakosci srodowiska okre§lonych w przepisach
odregbnych;

-ustalenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dziatek budowlanych;

-ustalenie maksymalnej powierzchni dziatek pokrytych panelami fotowoltaicznymi;

-okreslenie lokalizacji drzewa o charakterze pomnikowym;

-okres$lenie zasad ochrony gruntow przed zanieczyszczeniami i ochrony urzadzen melioracyjnych;
-okreslenie zasad odwodnienia terenu i utrzymania retencji obszaru;

-okreslenie zasad gospodarki odpadami i funkcjonowania infrastruktury technicznej, wtym zasad
funkcjonowania instalacji grzewczych, w ktorych nastepuje spalanie paliw (zgodnie z przepisami odr¢bnymi).

Na obszarze planu miejscowego nie wystepuja elementy zagospodarowania przestrzennego, dla ktorych nalezy
ustali¢ granice 1 sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie odrebnych
przepisow: obszaréw szczegolnego zagrozenia powodzia, udokumentowanych z16z kopalin, obszaréw osuwania si¢
mas ziemnych 1ikrajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

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

Odnoszac si¢ do opinii RDOS nalezy zauwazyé, co nastepuje:

-obszar lokalizacji elektrowni stonecznej zostal ustalony w Studium - opracowanym w trybie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym; jest tez polozony poza obszarami chronionymi w formach
przewidzianych w ustawie o ochronie przyrody;

-obszar lokalizacji elektrowni stonecznej ma ograniczona zdolnos$é do pelnienia funkcji korytarza ekologicznego
— biorac pod uwage aktualny stan zagospodarowania, jak tez ustalenia dokumentéw planistycznych dla miasta
Kowary (elektrownia stanowi obszar otoczony zabudowa miasta od strony wschodniej oraz terenami przysziej
zabudowy w rejonie osiedla Krzaczyna i miasta Kowary — od strony potudniowej i zachodniej, jak tez czgsciowo
od strony pdétnocno-zachodniej);

-korytarz ekologiczny w tej czesei otuliny KPN moze wigc funkcjonowaé wylacznie na osi Osiedle Skalne —
Krzaczyna (tereny niezabudowane na zachodnim obszarze osiedla) — Radziwittdwka — Kostrzyca; jednakze
korytarz ten w znaczny sposob zostat juz zakldcony niekontrolowang i rozproszong zabudowa wsi Kostrzyca;

-zwracamy uwage rowniez na rozwigzania planistyczne korzystne dla funkcjonowania srodowiska, takie jak:

-cigglte uklady =zieleni umozliwiajace funkcjonowanie $rodowiska przyrodniczego, wtym mozliwosci
przemieszczania si¢ zwierzat (na etapie realizacji przedsiewzigcia — po uzyskaniu aktualnego monitoringu
przyrodniczego — okreslone moga zosta¢ w decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach szczegolowe i wytyczne
realizacyjne, minimalizujace ucigzliwos¢ terenow PEF);

-w ustaleniach planu okreslono % powierzchni pod panelami — maksymalna powierzchnia dziatki budowlanej
pokryta ogniwami fotowoltaicznymi nie moze przekroczy¢ 50%; zasada ta nie powinna stanowi¢ bariery do
funkcjonowania ptakéw; rowniez iten problem wymaga okreslenia w decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach;
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-teren PEF moze stanowi¢ enklawe intensywnych procesow przyrodniczych w otoczeniu zainwestowania
wynikajacego z planéw miejscowych, szczegolnie dla gatunkéw wymagajacych spokoju, jak tez sukcesji gatunkow
roslin przystosowanych do zagospodarowania terenow, jak w planie.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej poprzez
uwzglednienie uwarunkowan wynikajacych z faktu, ze obszar planu polozony jest w obrebie historycznego uktad
urbanistycznego wpisanego do rejestru zabytkow pod numerem A/1808/365 decyzja z dnia 25.11.1956 1., dla
ktorego stosuje sie odpowiednie przepisy ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

Ustalenia planu wymagaly wigc dodatkowych zapisow wzmacniajacych ochrong¢ krajobrazu kulturowego
0 nastepujacej tresci:

-zachowac istniejacy uktad ciekow i rowow wraz z otaczajacym go obustronnie ciggami i zespotami zieleni;

-na terenach oznaczonych symbolami ZN zieleni nada¢ docelowo forme¢ naturalnych przegrod krajobrazowych
zapewniajacych izolacje iograniczony wglad na elementy zabudowy elektrowni stonecznych; uzupehienie
istniejacych ciggow zielni lub uksztaltowanie nowych, realizowac¢ poprzez nowe nasadzenia obejmujace zielen
wysoka 1 sredniowysoka;

-na catym obszarze planu wykluczy¢ elementy infrastruktury o charakterze dominanty.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, atakze potrzeby osé6b
niepelnosprawnych poprzez:

-okreslenie wskaznikéw zagospodarowania terenu i parametrow ksztattowania zabudowy terenu;
-ustalenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dziatek budowlanych;

-ustalenie maksymalnej powierzchni dzialek pokrytych panelami fotowoltaicznymi;

-ustalenie terenow zieleni naturalnej w otoczeniu ciekow (ZN);

-ustalenie terenow wod powierzchniowych srodladowych (WS — ciekéw 1 rowow) wymagajacych ochrony;
-okreslenie paséw technologicznych dla linii elektroenergetycznych oraz zasad ich zagospodarowania;

-okreslenie stanowisk parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa oraz wymogu
dostosowania ciagdw pieszych dla 0sob niepelnosprawnych;

-okreslenie zasady ochrony srodowiska i1 przyrody i krajobrazu, w tym:

-zasad prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, wywotlujacej ucigzliwosci dla srodowiska zasad ochrony gruntow
przed zanieczyszczeniami,

-okreslenie zasad gospodarki odpadami i funkcjonowania infrastruktury technicznej,

-okreslenie, wtym ucigzliwosci zwigzanych z mozliwoscig przekroczenia standardow jakosci Srodowiska
okreslonych w przepisach odrgbnych.

Walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:
-stworzenie warunkow do realizacji elektrowni stonecznych na terenach oznaczonych symbolami PEF;

-zapewnienie warunkow do uzyskania dochoddéw finansowych gminy w zakresie wynikajacym ze zmian
w zagospodarowaniu terenéw i1 budowy elektrowni stoneczne;j.

Prawo wlasnoSci poprzez:

-stworzenie warunkow do zagospodarowania terenu zgodnie z przeznaczeniem okreslonym w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego iwnioskiem inwestora elektrowni slonecznej,
z jednoczesnym okresleniem ograniczen w zagospodarowaniu terendw na podstawie upowaznienia wynikajac z w
art. 11 art. 6 oraz art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,;

-uwzglednienie wnioskow 1 opinii wlasciwych instytucji zwigzanych opiniowaniem iuzgadnianiem projektu
planu;

-zapewnienie warunkow obshugi komunikacyjnej i dostepu do drogi publiczne;j;

-zachowanie procedur sporzadzenia projektu planu miejscowego, okreslanych w art. 17 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.
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Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:

Obszar planu miejscowego nie jest zwigzany z obronnoscia 1 bezpieczenstwem panstwa, nowe
zagospodarowanie nie stanowi zagrozenia dla potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Potrzeby interesu publicznego poprzez okreslenie:

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

-okreslenie wskaznikdéw zagospodarowania terenu i parametrow ksztattowania zabudowy terenu;

-ustalenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dziatek budowlanych;

-ustalenie maksymalnej powierzchni dziatek pokrytych panelami fotowoltaicznymi;

-ustalenie terenow zieleni naturalnej w otoczeniu ciekow (ZN);

-ustalenie terendw wod powierzchniowych srodladowych (WS — ciekéw i rowow) wymagajacych ochrony;
-okreslenie pasdéw technologicznych dla linii elektroenergetycznych 20 kV oraz zasad ich zagospodarowania;

-okreslenie stanowisk parkingowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa oraz wymogu
dostosowania ciggow pieszych dla oséb niepelnosprawnych;

-dopuszczenie mozliwosci lokalizacji infrastruktury drogowej;

-okreslenie zasady ochrony srodowiska i1 przyrody i krajobrazu, w tym:

-zasad ochrony gruntow przed zanieczyszczeniami,

-okreslenie zasad gospodarki odpadami i funkcjonowania infrastruktury technicznej,

-okreslenie zasad prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, wywolujgcej uciazliwosci dla srodowiska, w tym
uciazliwosci zwigzanych z mozliwoscia przekroczenia standardow jakosci srodowiska okreslonych w przepisach
odrebnych.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci szerokopasmowych —
poprzez okreslenie:

-pasow technologicznych dla linii elektroenergetycznych 20 kV oraz zasad ich zagospodarowania;
-zasad uzbrojenia terenow (rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej);

-powigzania ukladu komunikacyjnego zukladem zewnetrznym za posrednictwem drogi 1KDR — droga
powigzana jest zulicami Jeleniogérska lub Karkonoska poprzez okreslony w obowiagzujacych planach
miejscowych (Mpzp dla jednostki urbanistycznej Centrum B — uchwata Nr XXXIII/163/08 Rady Miejskiej
w Kowarach z dnia 12.11.2008 r., Mpzp dla terenéw kolejowych — uchwala Nr LXV/288/14 Rady Miejskiej
w Kowarach z dnia 27.02.2014 r., Mpzp dla jednostki urbanistycznej Kowary — Krzeczyna B.1. — uchwala Nr
X/56/11 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 10.03.2011 r.).

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

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

Czynnosci proceduralne prac nad planem sg odpowiednio udokumentowane w dokumentacji planistyczne;j.

Wymagane procedurg elementy prac nad planem (ogloszenie o rozpoczeciu prac nad planem, obwieszczenie
o przeprowadzeniu konsultacji spotecznych) byly udostepniane na tablicy ogloszen ina stronie internetowej
Urzedu Miasta Kowary (bip.kowary.pl [w zaktadce Ogloszenia Burmistrza] oraz w Monitorze Urzgdowym.

W dniach od 16 pazdziernika 2024 r. do 12 listopada 2024 r. przeprowadzono konsultacje nad projektem planu,
obejmujacego obszar w obrgbie 0001 Gminy Miejskiej Kowary.

Formami konsultacji byly:

‘Spotkanie otwarte - wdniu 25 pazdziernika 2024 r. o godzinie 14.00 , wsiedzibie Urzedu Miejskiego
w Kowarach, ul. 1 Maja 1a, 58-530 Kowary, sala nr 13. I pigtro, budynek A — Sala Rajcow,
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‘Spotkania plenerowego - wdniu 25 pazdziernika 2024 r. o godzinie 15.00 w Kowarach, w rejonie ul
Karkonoskiej przy przejezdzie kolejowym (parking).

Projekt planu zostat udostgpniony w terminie konsultacji w siedzibie Urzedu Miejskiego w Kowarach, ul.
1 Maja la, 58-530 Kowary, pokoj nr 3, od poniedziatku do pigtku w godzinach pracy Urzedu oraz w Biuletynie
Informacji Publicznej na stronie internetowej bip.kowary.pl [w zakladce Ogloszenia Burmistrza] oraz na stronie
internetowej https://mkowary.e-mapa.net/legislacja/mpzp/8598.html.

Do projektu planu w czasie konsultacji uwag nie wniesiono, zaréwno w czasie spotkan konsultacyjnych w dniu
25 pazdziernika 2024 r., jak iw terminie konsultacji do dnia 12 listopada 2024 r. W zwiazku z brakiem uwag
nie rozstrzyga si¢ o sposobie ich rozpatrzenia.

Zachowanie jawnoSci i przejrzystos$ci procedur planistycznych:

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

Procedura prac nad planem zostata przedstawiona w dalszej czesci uzasadnienia.

Dowody potwierdzajace wykonanie wszystkich czynnosci wymaganych art. 17 ustawy oraz w rozporzadzeniu
MRIT zdnia 17 grudnia 2021 r. zostaly przedstawione w zafaczonej do uchwalonego planu dokumentacji
planistyczne;j.

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

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

W przypadku wystgpienia koniecznosci uzbrojenia terenu w zakresie sieci wodociagowej, zapewniona zostanie
odpowiednia ilos¢ wody z sieci wodociagowe;j.

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

Rozwiazania zawarte w projekcie planu miejscowego zapewniaja, zaréwno ochron¢ interesu publicznego
(zgodnie z zasadami okreslonymi w polityce przestrzennej gminy oraz zasadami okreslonymi w art. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), jak i mozliwos¢ realizacji potrzeb indywidualnych w zakresie
zagospodarowania terenow w zgodzie z interesem publicznym; okreslone przez gming regulacje i ograniczenia (w
sposobie zagospodarowania i zasad zagospodarowania ) wynikajg z uprawnien okreslonych w art. 1, art. 3, art. 4,
art. 6, art. 14 1 art. 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

-przeznaczen terenow izasad ich zagospodarowania — zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, wnioskami, jak tez zgodnie zcelami sporzadzenia planu miejscowego,
okreslonymi przez gmine; regulacje iograniczenia (w sposobie zagospodarowania i zasad zagospodarowania)
wynikaja zuprawnien okreslonych wart.1, art.3, art.4, art.6, art. 141art. 15 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym,;

-ustalenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dziatek budowlanych;

-ustalenie maksymalnej powierzchni dziatek pokrytych panelami fotowoltaicznymi;

-ustalenie terenow zieleni naturalnej w otoczeniu ciekow (ZN);

-ustalenie terenow wod powierzchniowych srodladowych (WS — ciekéw 1 rowow) wymagajacych ochrony;
-okreslenie pasdéw technologicznych dla linii elektroenergetycznych 20 kV oraz zasad ich zagospodarowania;
-dopuszczenie mozliwosci lokalizacji infrastruktury drogowej;

-okreslenie zasady ochrony $rodowiska i przyrody i krajobrazu;

-okreslenie zasad gospodarki odpadami;

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

Tereny objete planem potozone sg w obszarze wskazanym w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Kowar, przyjetego uchwala Nr XXX/150/16 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia

1d: 3254C285-8624-4AD7-BESE-E1764F7698F2. Projekt Strona 6



17 stycznia 2016 1. jako obszary, na ktorych rozmieszczone beda urzadzenia wytwarzajace energie z odnawialnych
zrédel o mocy przekraczajacej 500 kW wraz ze strefami ochronnymi.

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

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

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

Wplyw na finanse publiczne.

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

Prognozuj si¢ bowiem uzyskanie nowych korzysci finansowych, bioragc pod uwage te elementy dochodow,
ktorych wystapienie w okresie realizacji planu (10 lat) jest najbardziej prawdopodobne, tj. dochodow z podatku od
nieruchomosci oraz podatku od czynnosci cywilnoprawnych. Prognozowane wpltywy do budzetu miasta szacuje si¢
w wysokosci 2 140 000 zt.

Korzysei finansowe wzrosng w przypadku pobrania oplaty planistycznej. Szacowane potencjalne korzysci
wynikajace z optaty planistyczne -wylacznie w przypadku sprzedazy czesci gruntow w ciagi 5 lat od uchwalenia
planu - mogg wynies¢ okoto 1 000 000 zt. Wplyw ten jest malo prawdopodobny, gdyz realizacja przedsigwziecia
nie wigze si¢ z obrotem nieruchomosci.

Nie wystapig natomiast koszty gminy — nie przewiduje si¢ bowiem inwestycji w zakresie infrastruktury
technicznej 1 komunikacji, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy.

Plan zostal opracowany zgodnie z procedura zawarta w art.17 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r., poz. 1130) w zwigzku
z art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7lipca 2023 r. ozmianie ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), z udzialem czynnosci, jak nizej:

1.Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Rada
Miejska w Kowarach w dniu 28 marca 2024 r. podjeta uchwate Nr LXXXII/506 w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego obszar w obrebie 0001 Gminy
Miejskiej Kowary.

2.Zgodnie z art. 14 ust. 5 przed podjeciem uchwaly wykonano analiz¢ dotyczaca zasadnosci przystapienia do
sporzadzenia planu istopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan zustaleniami Studium Uwarunkowan
1 Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego.

3.Ustalenia planu nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Kowary (uchwata Nr XXX/150/16 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 17 listopada 2016 t.).

4.W dniu 22 kwietnia 2024 r. ukazalo si¢ w Monitorze Urzedowym ogloszenie o przystapieniu do sporzadzenia
projektu planu, z okre$lonym terminem skladania wnioskéw do planu. Ponadto informacja o rozpoczgciu prac nad
planem byta dostgpna w ogloszeniu wywieszonym na tablicy ogloszen Urzedu Miasta Biuletynie Informacji
Publicznej na stronie bip.kowary.pl [w zakladce Ogloszenia Burmistrza] oraz na stronie internetowe;j:
https://mkowary.e-mapa.net/legislacja/mpzp/8598.html.

5.Pismami z dnia 24.04.2024 r. Znak WRM.6721.4.2024 r., zawiadomiono o przystgpieniu do sporzadzenia
planu instytucje iorgany, wlasciwe do uzgadniania iopiniowania projektu planu. W zawiadomieniu ustalono
termin skladania wnioskéw do planu na 21 dni od daty otrzymania zawiadomienia. Odrebnymi pismami z dnia
24.04.2024 r. Znak WRM.6721.4.2024 wystapiono do Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego oraz do
Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegdtowosci informacji
wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko.

6.Do opracowanego 1 zaakceptowanego przez Burmistrza Miasta Kowary projektu planu dolaczono prognoze
oddziatywania na srodowisko przyrodnicze oraz prognoze skutkow finansowych uchwalenia planu.

7.Projekt planu zostal przedtozony do opiniowania i uzgadniania pismami z dnia 12 sierpnia 2024 r. (Znak:
WRM.6721.4.2024). W zwigzku z brakiem uzgodnienia z Dolnoslaskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow,
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pismami z dnia 10.09.2024 r i z dnia 16.09.2024 r. (Znak: WRM.6721.4.2024), Burmistrz Miasta Kowary wystapit
o ponowne uzgodnienie. Postanowieniem z dnia 26.09.2024 r. uzyskano wymagane uzgodnienie.

8.Projekt planu po uzyskaniu wymaganych opinii i uzgodnien, zostat przedtozony do konsultacji spotecznych
w dniach od 14 pazdziernika do 12 listopada 2024 r. Szczegdtowy raport z konsultacji spolecznych zostat
dotaczony do dokumentacji planistycznej.

9.Konsultacje spoteczne nad rozwiazaniami przyjetymi w projekcie planu odbyly sie w 25 pazdziernika 2024 r.
w siedzibie Urzedu Miejskiego oraz na obszarze objetym opracowaniem planu miejscowego. Z konsultacji
sporzadzono protokot. W czasie konsultacji spotecznych do projektu planu nie wptynely zadne uwagi.

W zwigzku z wymogami art. 55 ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
Srodowisko (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r., poz. 1112), ponizej przedstawiam podsumowanie zawierajgce
uzasadnienie przyjetego dokumentu.

Propozycje rozwigzan sprzyjajacych ochronie srodowiska alternatywnych do rozwigzan planu.

Rozwiazania alternatywne na etapie planowania przestrzennego moga dotyczy¢ gtdwnie kwestii lokalizacyjnych
oraz rozwigzan technicznych lezacych w kompetencjach dokumentu (przede wszystkim w zakresie sposobu
wyposazenia terenow w infrastrukture techniczng oraz wskaznikdw i parametrow ksztaltowania zabudowy).

W przedmiotowym przypadku, pod nowe zainwestowanie przeznacza sie tereny rolne do$é cenne przyrodniczo
jednak potozone poza obszarami objetymi ochrong. Alternatywa dla wielkoobszarowych farm fotowoltaicznych, sa
rozwigzania rozproszone i montaz paneli na juz istniejacych dachach budynkow. Pod wzgledem oddzialywania na
srodowisko, jest to rozwigzanie korzystniejsze, pozwalajace przede wszystkim zachowaé otwarte tereny dla
produkcji rolnej oraz wykluczy¢ skutki grodzenia duzych powierzchni (ograniczenia w przemieszczaniu zwierzat).
Rozwiazanie to wymaga jednak wsparcia krajowego/samorzadowego dla uzytkownikéw indywidualnych, aby
skala tych dzialan zréwnowazyta produkcje pradu w farmach wielkoobszarowych. Inng alternatywa jest
wykorzystanie turbin wiatrowych, jednak w krajobrazie Kotliny Jeleniogorskiej rozwigzanie to jest dyskusyjne.

Projekt planu nie determinuje sposobu realizacji nowego zainwestowania w zakresie dotyczacym technologii
(rodzaju paneli itp.), poniewaz nie lezy to w kompetencji tego dokumentu. Wariantowanie w tym zakresie mozliwe
jest dopiero na etapie realizacji inwestycji, kiedy znane sg juz jej zatozenia projektowe.

Ustalenia zawarte w prognozie oddzialywania na $rodowisko:

1.Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktorego dotyczy prognoza, obejmuje teren potozony
w potnocno-zachodniej czesci miasta Kowary, w rejonie oczyszczalni sciekow. Powierzchnia terenu wynosi ok.
25 ha. Jest to wcalosci obszar gruntow rolnych — uzytkéw zielonych (tak i pastwisk). Wzdluz pdnocno-
wschodniej granicy terenu przebiega linia kolejowa nr 308 Ogorzelec — Kowary. Linia ta w najblizszych latach ma
zosta¢ poddana rewitalizacji. Przez teren opracowania przeptywaja niewielkie cieki wodne, ktore po potaczeniu
uchodza do Jedlicy.

2.Szata roslinna na terenie opracowania to w catosci zbiorowiska zwigzane zrolniczym wykorzystaniem
gruntéow. Sg to uzytki zielone (laki i pastwiska) urozmaicone zadrzewieniami $rddpolnymi. Laki na terenie
opracowania naleza w przewadze do tzw. siedlisk naturowych o wysokich walorach przyrodniczych. Teren
opracowania polozony jest poza obszarami obj¢tymi ochrong na podstawie Ustawy o ochronie przyrody.

3.Potnocna czgé¢ gminy Kowary stanowi atrakcyjna jednostke krajobrazowa, w ktorej dominuja duze polacie
terenéw otwartych — lgk 1 pastwisk z kepami ipasami zadrzewien uformowanymi wzdhuiz ciekéw wodnych.
Realizacja zapisow projektu planu zmieni krajobraz terenu opracowania. Powstanie tu specyficzne wnetrze
krajobrazowe zwigzane z farmg fotowoltaiczna.

4 Na przewazajacej czgsci obszaru opracowania wyznaczono tereny o symbolu PEF dla ktorych ustalono:

-przeznaczenie podstawowe: teren elektrowni slonecznych (ogniwa fotowoltaiczne do wytwarzania energii
elektrycznej z odnawialnych zZrédet energii o mocy zainstalowanej wiekszej niz 500 kW),

-przeznaczenie uzupelniajace: infrastruktura techniczna, drogi wewnetrzne, zielen naturalna, wody
powierzchniowe sroédladowe.

5.Strukture przestrzenng uzupehiaja tereny zieleni naturalnej ZN, tereny wod powierzchniowych WS oraz drogi
wewnetrzne KR.
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6.Na terenach PEF dopuszcza si¢ towarzyszace ogniwom fotowoltaicznym obiekty budowlane, urzadzenia i inne
elementy zagospodarowania dziatki wynikajace z przepiséw odrebnych, jak i z potrzeby prawidtowego korzystania
z terenu, obejmujace w szczegdlnosci:

-urzadzenia budowlane;

-urzadzenia i budowle zwiazane z wytwarzaniem, przeszylem i magazynowaniem energii elektryczne;j;
-elementy infrastruktury drogowe;j;

-miejsca postojowe usytuowane na terenie dzialek budowlanych.

Majac na uwadze planowany w rejonie Kowar rozwoj zainwestowania, dziataniem ktorego skutki moga si¢
kumulowa¢, jest przede wszystkim przeznaczanie nowych terendw pod zabudowe oraz farmy fotowoltaiczne.
Z obiema formami zagospodarowania wigze si¢ zajecie duzych przestrzeni gruntéw rolnych, czego wynikiem jest
szereg konsekwencji w zakresie przeksztalcen powierzchni ziemi i roslinnosci, zmiany sposobu wykorzystania
przestrzeni przez zwierzeta (np. uszczuplenie dostepnej powierzchni legowej oraz zerowisk ptakow i nietoperzy),
zmiany zachowan dzikich zwierzat oraz fragmentacja siedlisk przyrodniczych i stwarzanie barier dla
przemieszczania si¢ wiekszych ssakow.

7.W odniesieniu do gatunkéw zwierzat bedacych przedmiotem ochrony obszarow Natura 2000, oddzialywania
moga dotyczy¢ gatunkéw migrujacych, ze wzgledu na rodzaj dopuszczanych inwestycji (farmy solarne) - glownie
ptakow i nietoperzy. Oddziatywania te moga mie¢ charakter:

-bezposredni: $miertelnos¢ w wyniku kolizji — w przypadku ptakéw ocenia si¢ ryzyko kolizji jako niskie
[Harrison 2017];

-posredni: utworzenie bariery na szlaku migracji i ograniczenie powierzchni zerowisk. Aktualnie role obszarow
opracowania w tym zakresie mogg przejaé obszary otaczajace.

8.Pelna analiza znaczenia terenu objetego opracowaniem dla migracji ptakoéw inietoperzy wymaga jednak
monitoringu przyrodniczego obejmujacego wszystkie okresy fenologiczne i oceny znaczenia terenow dla tych grup
zwierzat.

9.Nie przewiduje sie¢ znaczaco negatywnego oddzialywania na droznos¢ korytarzy ekologicznych taczacych
obszary Natura 2000 (zob. p. 7.10 prognozy) oraz wyznaczonych w Planie ochrony dla Karkonoskiego Parku
Narodowego [Dz.U. 2021 poz. 882], przy zachowaniu wskazanych w prognozie dziatan minimalizujacych
w zakresie sposobu grodzenia terenu i podziatu inwestycji na mniejsze kompleksy.

10.Rozw¢] odnawialnych zrodet energii stanowi obecnie cel okreslony w wigkszosei strategii dotyczacych
ochrony srodowiska w Polce iw tym zakresie zapisy projektu planu sa znimi zgodne. W przedmiotowym
przypadku problemem jest jednak przeznaczenie pod farmy fotowoltaiczne tak stanowigcych wartosciowe siedliska
przyrodnicze, co ograniczy mozliwos¢ spelnienia celow ochrony s$rodowiska zwigzanych z utrzymaniem
bioréznorodnosci.

11.W projekcie planu wprowadzono rozwigzania minimalizujgce negatywne oddzialywanie inwestycji na
krajobraz:

- teren elektrowni slonecznej podzielono na mniejsze kompleksy rozdzielone pasami zieleni zachowujacymi
istniejace zadrzewienia Srédpolne i nadwodne;

- maksymalng wysoko$¢ paneli ustalono na 5 m.

12.Realizacja zapisow projektu planu nie spowoduje bezposredniego przeksztalcenia terenow w granicach
obszarow objetych ochrona, a takze wzrostu antropopresji w ich granicach. Z uwagi na oddalenie od obszarow
chronionych i charakter planowanych inwestycji nie przewiduje si¢ ponadnormatywnych emisji zanieczyszczen lub
istotnego przeksztatcenia stosunkow wodnych, ktére mogloby negatywnie oddziatywa¢ na pobliskie obszary
chronione.

Opinie wlasciwych organéw, o ktéorych mowa w art. 57 i 58

W czasie trwania procedury opracowania planu miejscowego, uzyskano uzgodnienia dotyczace zakresu i stopnia
szczegdtowoscei informacji wymaganych w prognozie oddzialywania na srodowisko:

‘Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska we Wroctawiu (pismo nr WSI.411.117.2024 KM z dnia 22 maja
2024 1.);
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-Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Jeleniej Gorze (pismo nr ZNS.9022.4.2.2024.AW z dnia
13 maja 2024 1.).

Projekt planu zostal zaopiniowany przez:

‘Regionalna Dyrekcje Ochrony Srodowiska we Wroctawiu (pismo nr WSI1.410.276.2024.HL z dnia 10 wrze$nia
2024 r.),

‘Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Jeleniej Gorze (pismo nr ZNS.9022.3.15.2024.AW
z dnia 19 sierpnia 2024 r.).

Zgloszone uwagi i wnioski

W czasie konsultacji spotecznych w dniach od 16 pazdziernika do 12 listopada 2024 r. do prognozy
oddziatywania na srodowisko — nie wplynely zadne uwagi.

Ustalenia planu dotyczace oddzialywan transgranicznych.

Najblizsza granica panstwa (z Republika Czeska) znajduje sie ok. 5km na poludnie od terenu objetego
projektem planu.

Skutki realizacji zapisow planu — jak to wynika z ustalen przedstawionych wczesniej w prognozie, beda miaty
charakter lokalny, ograniczony do terenu opracowania i jego najblizszego sasiedztwa. Majac na uwadze odleglosci
obszaru opracowania od granic panstwowych, nalezy wiec stwierdzi¢, ze realizacja ustalen przedmiotowego
dokumentu nie spowoduje powstania oddziatywan transgranicznych.

Propozycje dot. metod i czestotliwosci przeprowadzenia monitoringu skutkéow realizacji postanowien
dokumentu

Analize skutkéw realizacji ustalen projektu planu proponuje si¢ dokonaé¢ lacznie zanaliza zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ktdra w celu oceny aktualnosci planow miejscowych, przeprowadza
burmistrz zgodnie z art. 32 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wyniki analizy burmistrz
przedstawia radzie miejskiej, co najmniej raz w okresie kadencji rady.

Zgodnie zart. 10 Dyrektywy 2001/42/WE w sprawie oceny wplywu niektorych planow iprograméw na
srodowisko, w celu analizy skutkéw planu mozna wykorzystywac, stosownie do potrzeb, istniejace systemy
monitoringu w celu uniknigcia powielania monitoringu. Monitoring skutkéw planu moze wigc opieraé sie
o informacje gromadzone w ramach panstwowego monitoringu $rodowiska (PMS), prowadzonego na podstawie
Ustawy Prawo Ochrony Srodowiska lub informacje z monitoringéw realizowanych na podstawie decyzji
z kolejnych etapéw postepowania inwestycyjnego (np. decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach).

Wstepnie wskaza¢ mozna nastepujace obszary monitoringu:
-spos6b utrzymania zieleni na terenach farmy fotowoltaicznej;
-sposo6b realizacji ogrodzenia farmy.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Rada Miejska w Kowarach
uchwala plan miejscowy, po stwierdzeniu Ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajac jednoczesnie o sposobie
realizacji inwestycji w zakresie infrastruktury technicznej ustalonych w planie.

W zwiazku z powyzszym przedktadam:
1.Projekt uchwaty wraz z uzasadnieniem.
2.Zatacznik nr 1 — rysunek planu w skali 1:2000.

3.Zatacznik nr 2 — rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami
o finansach publicznych.
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