WYCIAG
z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dotyczy dzialki numer 477/3 obreb 0003

dotyczy: Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Kowary dla obszaru
potozonego w jednostce urbanistycznej Kowary Podgoérze Wschodnie 1, przyjetego Uchwata
Nr LXXIV/448/23 Rady Miejskiej w Kowarach w dniu 28 wrze$nia 2023r., opublikowang w
DZ. U. Wojewodztwa Dolnoslaskiego poz 5552 z dnia 10 pazdziernika 2023r.

Dziatka numer 477/3 obr. 0003 Kowary zostala oznaczona w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego symbolem 2MNW-U

1 objeta jest nastepujacymi ustaleniami prawa miejscowego:

§ 24.1. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami 2MNW-U, 3MNW-U, 4MNW-U,
SMNW-U, ustala sig¢:
1) przeznaczenie podstawowe:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
b) ushlugi nieucigzliwe;
2) przeznaczenie uzupetniajace — zielen urzadzona.

2. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1 dopuszcza si¢ lokalizacje:
1) infrastruktury technicznej;
2) dojazdow, dojs¢, ciagdw pieszych i rowerowych;
3) miejsc postojowych;
4) budynkow gospodarczych, garazy;
5) budowli terenowych takich, jak: podjazdy, schody, rampy, mury oporowe, itp.

3. Dla ustug, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1 lit. b, obowigzuje zapewnienie, we wlasnym zakresie przez
wlasciciela lub wtadajacego terenem, wymaganych standardow zamieszkiwania na terenach sgsiednich w
tym zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu, wibracji, emisji zanieczyszczen, ucigzliwosci
transportu itp. w przypadku, gdy wprowadza on na swoja dziatke dziatalnos¢ ustugows.

4. Na terenach, o ktorych mowa w ust. 1, obowigzuja nast¢pujace ustalenia dotyczace
ksztaltowania zabudowy, zagospodarowania terenu i ksztattowania fadu przestrzennego:

1) nieprzekraczalne linie zabudowy, zgodnie z rysunkiem planu;

2) typ zabudowy — wolnostojaca;

3) dopuszcza si¢ realizacj¢ budynkow gospodarczych i garazy, o lacznej powierzchni
zabudowy do 40 m?, jako towarzyszacych zabudowie przeznaczenia podstawowego;

4) uklad kalenicy - zgodnie ze schematycznym uktadem kalenic budynkow wskazanym na
rysunku planu; w przypadku niewyznaczenia uktadu kalenicy na rysunku planu, kalenica
budynku w uktadzie réwnolegtym do drogi, z ktérej odbywa si¢ obstuga komunikacyjna
budynku;

5) intensywno$¢ zabudowy:

a) minimalna — 0,07,
b) maksymalna —0,2;

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

6) powierzchnia zabudowy — maksymalnie 20% powierzchni dziatki;

7) powierzchnia biologicznie czynna — minimalnie 60% powierzchni dziatki budowlanej;

8) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:

a) dla budynkéw mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych, ustugowych — 10 m,
b) dla pozostalych obiektow budowlanych — 6 m;
9) geometria dachow:



1) dachy budynkéw mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych, ustugowych -
symetryczne, dwuspadowe lub wielospadowe, o kacie nachylenia gtéwnych potaci
od 35° do 45°,

2) dachy pozostatych obiektow budowlanych — symetryczne, dwuspadowe lub
wielospadowe, o kacie nachylenia gldéwnych potaci od 25° lub dachy ptaskie,

3) dopuszczalne katy spadku potaci dachowych nie dotycza naczoétkow, lukarn,
zadaszen wejs$¢ do budynkow i tarasow;

4) pokrycie dachéw dwuspadowych Iub wielospadowych: dachowka ceramiczna,
cementowa, lub materiat dachéwkopodobny, tupek dachowy, blacha ptaska ,na
rabek”, w kolorze czerwonym lub szarym;

2. elewacje budynkéw w odcieniach pastelowych, jasnych, dopuszczalne elewacje z cegly
ceramiczne;.

5. Czg8¢ terenow oznaczonych symbolem 2MNW-U, 3MNW-U, 4MNW-U, znajduje si¢ w
obrgbie strefy ,,W” ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych. Wszelkie prace
ziemne prowadzone w obrebie w/w stref, dla inwestycji zwigzanej z pracami ziemnymi,
wymagane jest przeprowadzenie badan archeologicznych, zgodnie z przepisami odrgbnymi

6. Na terenach, o ktorych mowa w ust. 1, obowigzuja nastepujace ustalenia dotyczace podziatu
nieruchomosci:
1) powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz —
1000 m?;
2) w przypadku, gdy powierzchnia dziatki uniemozliwia wydzielenie dzialek budowlanych
o parametrach ustalonych w pkt 1, dopuszcza si¢ pomniejszenie powierzchni jednej z
wydzielanych dziatek o 10%;

3) ustalenia, o ktorych mowa w pkt 1-2, nie obowigzuja przy wydzielaniu dzialek
budowlanych pod infrastrukture techniczng 1 komunikacje wewnetrzna.

Jednoczesnie informuje, Ze dla przedmiotowego terenu obowiazuja nastepujace ustalenia ogélne:

Rozdzial 1
Przepisy ogolne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru polozonego w
jednostce urbanistycznej Kowary Podgorze Wschodnie 1, dla 2 obszarow, o sumarycznej powierzchni
77,92 ha, zwany dalej planem, ktorego granice okreslono na zatgczniku graficznym.

2. Zalacznikami do uchwaty sa:

1) zalgcznikinr 1 - rysunek planu w skali 1:1000;

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

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

4) zalacznik nr4 - dane przestrzenne, o ktéorych 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
okreslonych w pkt od 1 do 4, w planie nie okresla si¢:

1) zasad ochrony doébr kultury wspotczesnej;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;



3)

4)

granic i sposobow zagospodarowania terenéw gorniczych, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych,
krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

§ 3. 1. llekro¢ w uchwale oraz na rysunku planu jest mowa o:

)
2)

3)

4)

5)

6)
7)

8)

9)

10)

11)

dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia nie przekraczajacym 12°;
dachu symetrycznym — nalezy przez to rozumie¢ dach o jednakowym kacie nachylenia oraz
rownej dtugosci gtownych potaci dachowych;
dominancie i akcencie architektonicznym — nalezy przez to rozumie¢ rozwigzanie
architektoniczne polegajace na zaakcentowaniu fragmentu bryly budynku przy zastosowaniu
artystycznych srodkow wyrazu takich jak wysoko$¢, ksztatt, detal architektoniczny, kolor itp.
majace na celu wzbogacenie wrazen estetycznych oraz zindywidualizowanie przestrzeni
zurbanizowane;j;
nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, ktora nie moze by¢
przekroczona przy sytuowaniu budynkow i wiat, za wyjatkiem:
a) wykuszy, werand, balkonow, gankow i elementéw odwodnienia o maksimum 2,00m, na
maksimum 30% szerokosci elewacji,
b) wurzadzen infrastruktury technicznej,
¢) docieplen, wykraczajacych do 0,5 m poza zewnetrzng powierzchni¢ Sciany budynku,
d) schodow zewngetrznych, ramp, wiatrotapow i podjazdow dla niepelnosprawnych;
obowiazujacej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, wzdluz ktoérej wymaga sie¢
usytuowania budynku przeznaczenia podstawowego. O ile ustalenia szczegotowe nie stanowia
inaczej przekroczenie obowigzujacej linii zabudowy elementami wystroju elewacji jest
dopuszczalne w zakresie maksimum 1,5m i na dlugo$ci maksimum 25% S$ciany sytuowanej
wzdluz obowigzujacej linii zabudowy. W przypadku linii zabudowy prowadzonej po tuku —
wymaga si¢ usytuowania na niej skrajnych narozy budynku. Obowigzujace linie zabudowy nie
dotycza obiektow gospodarczych i garazy. Jezeli ustalenia szczegotowe i1 indywidualne
dopuszczaja lokalizacje tego typu zabudowy i nie okreslaja dodatkowych wymagan to oznacza,
ze obiekty te nalezy sytuowac wglegbi dziatek;
obszarze planu — nalezy przez to rozumie¢ wszystkie tereny objete planem;
przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumiec, o ile z ustalen szczegdélowych nie
wynika inaczej, funkcje okreslone w przepisach szczegdtowych niniejszej uchwaty oraz na
rysunku planu, ktore winny sta¢ si¢ w ramach realizacji planu, dominujagcym, obligatoryjnym
sposobem zagospodarowania terenu,
przeznaczeniu uzupeliajacym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie, ktore moze byc
realizowane jako uzupelnienie lub wzbogacenie funkcji podstawowej, na terenach oraz na
warunkach okreslonych w przepisach szczegdtowych;
schematycznym ukladzie kalenic budynkéw — nalezy przez to rozumie¢ okre$lony na rysunku
planu kierunek przebiegu najdtuzszego i zarazem najwyzej potozonego ciagltego odcinka
kalenicy dachu;
terenie — nalezy przez to rozumie¢ teren, wydzielony liniami rozgraniczajacymi i oznaczony
symbolem cyfrowo-literowym, dla ktorego sformulowano jednolite =zapisy ustalen
szczegotowych;
terenach uslug sportu i rekreacji — nalezy przez to rozumiec tereny pod kubaturowe obiekty i
urzadzenia sportu i rekreacji, przez ktore nalezy rozumie¢ budynki sluzace dziatalnosci
sportowo-rekreacyjnej, takiej jak: hale sportowe, sale gimnastyczne, silownie, kregielnie,
baseny, a takze budowle i terenowe urzadzenia sportowe jak: stadiony, boiska, kapieliska, korty,
bieznie, trybuny i inne stuzace do wykonywania podobnych do wymienionych funkcji, wraz z
funkcjami uzupetniajacymi pozwalajacymi na prawidlowa organizacj¢ dziatalnosci
podstawowej i obsluge uzytkownikow, takie jak szatnie i sanitariaty, a takze drobne ushugi
handlu i gastronomii o powierzchni nie wigkszej niz 20% powierzchni uzytkowej budynku o
przeznaczeniu sportowo-rekreacyjnym; na terenach ustug sportu i rekreacji wyklucza sie
lokalizacje obiektow bazy noclegowej;



12) ustugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ ushugi z wytaczeniem:

a) ustug, ktore nalezg do przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddzialywaé na
srodowisko,

b) ustug, ktére nalezag do przedsiewzie¢ z grupy przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie
oddzialywac na srodowisko, dla ktorych przeprowadzona procedura oceny oddzialywania na
srodowisko, w trakcie ktorej sporzadzono raport o oddziatywaniu na §rodowisko, wykazata
ryzyko niekorzystnego wptywu na srodowisko,

¢) ustug handlu hurtowego, ustug produkcyjnych, warsztatow (w tym samochodowych,
blacharskich i lakierniczych), ustug obslugi pojazdow, w tym stacji paliw, baz
transportowych, baz sprzetu budowlanego oraz ustug wymagajacych otwartego sktadowania
materialow;

13) wysokosci zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ wysoko$¢:
a) budynkdéw, mierzona zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu prawa budowlanego,
b) obiektoéw budowlanych nie wymienionych w lit. a), mierzong od $redniego poziomu
terenu na obrysie obiektu do najwyzej potozonej czgsci tego obiektu.

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 sg obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) obowiazujace linie zabudowy;
4) nieprzekraczalne linie zabudowy;
5) obiekty zabytkowe wpisane do gminnej ewidencji zabytkow, objete ochrong;
6) granica strefy ,,W” ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych;
7) granice terenéw zamknietych obszarow kolejowych;
8) schematyczny uktad kalenic budynkow;
9) przeznaczenia terendow.

2. Niewymienione w ust. 1, pozostale 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.

§ 5. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenia terendw wyznaczonych liniami rozgraniczajagcymi na rysunku
planu:
1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug — MNW-U;
2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub zabudowy letniskowej —
MNW-ML;
3) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub
ustug - MN-MW-U;
4) tereny ustug — U;
5) teren ustug lub obstugi komunikacji — U-KO;
6) tereny ustug lub zieleni urzadzonej — U-ZP;
7) tereny ustug sportu i rekreacji lub tak i pastwisk lub zieleni naturalnej — US-RNL-ZN;
8) tereny zieleni naturalnej — ZN;
9) tereny lasu—L;
10) teren komunikacji kolejowej — KK;
11) teren drogi zbiorczej — KDZ;
12) tereny drogi lokalnej — KDL;
13) tereny drogi dojazdowej — KDD;
14) tereny komunikacji drogowej wewnetrznej — KR;
15) tereny komunikacji pieszo-rowerowej — KP.



Rozdzial 2
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§ 6.1. Zabudowe nalezy lokalizowa¢ przy uwzglednieniu nieprzekraczalnych linii zabudowy, okreslonych
na rysunku planu. W przypadku nie wyznaczenia na rysunku planu linii zabudowy, obowiazuja przepisy
odrgbne.

2. Dopuszcza si¢ sytuowanie budynkow lub ich rozbudowywanych czgsci w odlegtosci 1,5 m od granicy
lub bezposrednio przy granicy dziatki budowlane;.

3. Dopuszcza si¢ przekroczenie ustalonej wysokosci zabudowy dominantami Iub akcentami
architektonicznymi o maksimum 2,00 m.

4. Na obszarze planu w ramach ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, przy zachowaniu
wytycznych ochrony konserwatorskiej okreslonych w §8, ustala sie:

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

2) nakaz stosowania na elewacjach okladzin i wykonczen takich jak: tynki, drewno, cegta,
ceramiczne i kamienne materiaty licowe, oktadziny metalowe i szkto;

3) wprowadzanie elementow charakterystycznych dla architektury regionalnej takich jak ganki,
werandy, wykusze, opaski okienne, przy wykorzystaniu materiatbw budowlanych i
wykonczeniowych w sposob charakterystyczny dla zabudowy historycznej regionu;

4) zakaz stosowania koloréw jaskrawych, odblaskowych, a takze btyszczacych faktur;

5) wymog zachowania spojnoéci kolorystycznej obiektow lokalizowanych w granicach dziatki
budowlane;j;

6) zakaz stosowania listew i paneli z tworzyw sztucznych typu ,,siding” oraz blachy trapezowej lub
falistej, jako podstawowych materiatow elewacyjnych;

7) zakaz stosowania jako pokrycia dachow: blachy trapezowej i blachy falistej;

8) zakaz lokalizacji blaszanych budynkow gospodarczych i blaszanych garazy.

Rozdzial 3
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego oraz ksztaltowania krajobrazu

§ 7.1. Obszary objete planem znajduja si¢ w catosci w granicach otuliny Rudawskiego Parku
Krajobrazowego, w ktéorych obowiazuja zasady ujete w formie nakazow i1 zakazoéw, zawartych w
przepisach odrebnych, w szczegdélnosci zasady ochrony $rodowiska 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 spetnienia wymagan ochrony srodowiska ustala sie:

1) =zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na $rodowisko,
okreslonych na podstawie przepisow odrgbnych, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego oraz
obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej;

2) ewentualna ucigzliwo$¢, wynikajaca z charakteru prowadzonej dziatalnosci, nie moze
przekracza¢ warto$ci dopuszczalnych okreslonych w przepisach odrgbnych, na granicy dziatki
budowlanej, do ktorej inwestor posiada tytul prawny;

3) lokalizowanie powierzchni biologicznie czynnych w obrebie dzialek budowlanych, zgodnie z
ustaleniami szczegotowymi Rozdziatu 12.

3. Ustala si¢ wymog zachowania warto$ci dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku, okreslonych
w przepisach odrebnych, dla terenow oznaczonych symbolami MNW-U, MNW-ML, MN-MW-U - jak
dla terenow mieszkaniowo-ustlugowych.

4. W zakresie postepowania z odpadami ustala sig:
1) nakaz prowadzenia gospodarki odpadami w sposdb zgodny z przepisami o odpadach, o ochronie
srodowiska oraz o utrzymaniu czystosci i porzadku obowigzujacymi w gminie;
2) zakaz prowadzenia dziatalnosci 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 i zgodne z
obowigzujagcymi wymogami ochrony $rodowiska rozwigzanie gospodarki wodnej i $ciekowej,
okreslonymi w §15 - §17.

6. Dla ograniczenia niskiej emisji do atmosfery ustala si¢ zakaz stosowania zrodet ciepta nie
spetniajacych warunkow okreslonych w §20.

7. Okresla si¢ zasady lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrédet energii (OZE):

1)

2)

wprowadza si¢ zakaz lokalizacji biogazowni, w tym instalacji stuzacych do wytwarzania biogazu

rolniczego, niezaleznie od ich mocy;

lokalizacja urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii (OZE), innych jak

wymienione w pkt 1, dopuszczona jest jako infrastruktura techniczna stuzaca do obstugi

zabudowy i zagospodarowania terenow o funkcji ustalonej w planie, pod warunkiem:

a) wykorzystania wylacznie urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych Zzrédet
energii (OZE), obejmujacych: energi¢ promieniowania stonecznego, energie aerotermalng
oraz energi¢ geotermalna,

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

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

Rozdzial 4

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych

§ 8. 1. Obszary objete planem lezg 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 Zabytkow, obowigzuja przepisy odrebne o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

2. Ustala si¢ ochrong¢ obiektu zabytkowego, wpisanego do gminnej ewidencji zabytkow, oznaczonego na
rysunku planu - Zajazd ,Baude zur Victoriahdhe”, ob. Zajazd "Victoria" - budynek uzytecznosci
publicznej, ul. Tadeusza Rejtana 10, murowany, druga polowa XIX wieku.

3. Dla obiektu, o ktérym mowa w ust. 2, ustala sig:

)
2)
3)
4)

5)

6)

7)

ochrong charakterystycznych elementow architektonicznego uksztaltowania istniejagcego
budynku, w tym uksztaltowanie bryly budynku, formy dachu, uksztaltowanie elewacji i1 jej
rozwiazan materiatowych oraz innych elementow budynku, w tym detalu architektonicznego;
przywrocenie utraconych lub zdegradowanych elementéw budynku;

utrzymanie, a w  zniszczonych fragmentach odtworzenie, historycznego detalu
architektonicznego;

zakaz zbijania i zastaniania materiatami ocieplajgcymi historycznych detali na elewacjach oraz
zastepowania ich wyrobami sztucznymi,

stosowanie przy przebudowie, rozbudowie lub remoncie, tradycyjnych i rodzimych materiatow
budowlanych i wykonczeniowych — zgodnych z dotychczasowym historycznym charakterem
zabudowy;

zachowanie ksztattu, obramienia, rozmiaru i rozmieszczenia otworéw okiennych zgodnie z
historycznym wizerunkiem budynku, ewentualne zmiany w tym zakresie nalezy dostosowac do
charakteru budynku;

nakaz montowania zewnetrznych instalacji technicznych (w tym kominow spalinowych i
wentylacyjnych, klimatyzatorow, anten satelitarnych oraz innych urzadzen technicznych, w tym



ogniw fotowoltaicznych), w sposob nienaruszajacy oryginalnej kompozycji i wystroju elewacji
oraz dachow budynkoéw, w tym ich kolorystyki.

4. W obszarze planu ujawnia si¢ stanowiska archeologiczne, wskazane na rysunku planu.

5. Wyznacza si¢ granice strefy ,,W” ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych, zgodnie z
rysunkiem planu, w promieniu 30,0 m od stanowiska. Wszelkie prace ziemne prowadzone w obrebie w/w
stref, dla inwestycji zwigzanych z pracami ziemnymi, wymagane jest przeprowadzenie badan
archeologicznych, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

6. W przypadku odkrycia przedmiotu w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych, co do
ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nakazuje si¢ postepowaé, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Rozdzial 5
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

§ 9. 1. W obszarze planu przestrzen publiczng stanowig:
1) tereny drogi zbiorczej, oznaczone symbolem KDZ;
2) tereny drogi lokalnej, oznaczone symbolem KDL,;
3) tereny drogi dojazdowej, oznaczone symbolem KDD.

2. W granicach terendéw, o ktéorych mowa w ust 1:
1) zasady ksztaltowania przestrzeni publicznych okreslono w ustaleniach szczegétowych dla
terenow,
2) dopuszcza si¢ urzadzenia techniczne oraz zielen rozmieszczone w sposob uwzgledniajacy
wymagania techniczne drog oraz potrzeby bezpieczenstwa ruchu.

Rozdzial 6
Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow, a takze obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia

§ 10. 1. Ustalenia w zakresie ochrony przyrody okre$lono w § 7 uchwaty, w zakresie ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkdéw okre§lono w § 8 uchwaty.

2. Obszary objete planem lezag w granicach otuliny Rudawskiego Parku Krajobrazowego. Ustala si¢
ochrong i zagospodarowanie, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie ochrony przyrody, a takze
zgodnie z uchwata nr XVI/329/11 Sejmiku Wojewodztwa Dolno$laskiego z dnia 27 pazdziernika 2011 r.,
w sprawie ustanowienia planu ochrony Rudawskiego Parku Krajobrazowego.

3. 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 ktérego obowiazuja
przepisy odrgbne o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

Rozdzial 7
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podziatlu nieruchomos$ci objetych planem

§ 11.1. Na obszarze planu nie wyznacza si¢ granic obszaroOw wymagajacych scalania i podziatu
nieruchomosci.

2. Ustala si¢ nastepujace parametry nowo wydzielonych dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i
podziatu nieruchomosci:
1) powierzchnia dzialek nie mniejsza niz:
a) dlaterenéw 1-7MNW-U, IMNW-ML, SMNW-ML, 3U, 4U — 1000 m?,
b) dla terenow 2MNW-ML , 3BMNW-ML — 750 m?,
c) dlaterenu 4MNW-ML — 850 m?,
d) dla terenu IMN-MW-U- 600 m?,
e) dlaterenu 1U — 1500 m?,
f)  dla terenéw 2U, 1U-KO, 1U-ZP, 10U-ZP — 2000 m?,
g) dlaterenu 5U — 3000 m’,



h) dla terenéw 2-9U-ZP, 11U-ZP, 12U-ZP,- 50 n?’,
i)  dlaterenéw KK, KDZ, KDL, KDD, KR, KP — 2 m?,
j) dlaterenéw L, US-RNL-ZN, ZN — zgodnie z przepisami odrebnymi;
2) szerokos¢ frontu dzialek nie mniejsza niz:
a) dlaterenow 1-7MNW-U, IMNW-ML, SMNW-ML, 1U, 3U, 4U — 15 m,
b) dlaterenow 2MNW-ML, 3MNW-ML, 4AMNW-ML, IMN-MW-U — 10 m,
¢) dlaterenu 2U, 5U, 1U-KO, 1U-ZP, 1U-KO, 10U-ZP — 20 m,
d) dlaterenow 2-9U-ZP, 11U-ZP, 12U-ZP, KK, KDZ, KDL, KDD, KR, KP — 2 m,
e) dlaterenow L, US-RNL-ZN, ZN — zgodnie z przepisami odrgbnymi;
3) kat polozenia granicy dziatki w stosunku do pasa drogowego w przedziale pomigdzy 60° a 120°.

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

§ 12. 1. Ustala si¢ zakaz zabudowy w granicach terenéw oznaczonych symbolami ZN i L.

2. Wskazuje si¢ na rysunku planu granice terenéw zamknigtych obszaréw kolejowych, ustalone przez
ministra do spraw transportu.

3. Ujawnia si¢ strefe o szerokosci 20 m od granicy obszaru kolejowego. W zakresie realizacji obiektow
budowlanych oraz zagospodarowania terenéw w strefie ochronnej terenéw kolejowych, w ktoérych
obowiazuja szczegodlne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w uzytkowaniu, w tym sytuowania
budowli i budynkow, drzew i krzewow oraz wykonywania robot ziemnych, wynikajacych z sgsiedztwa
obszaru kolejowego, obowigzujg przepisy odrgbne w zakresie transportu kolejowego.

4. Ujawnia si¢ granice pasa technologicznego (pas ochrony funkcyjnej) dla napowietrznej linii
elektroenergetyczne;j:

1) wysokiego napiecia 110 kV — o szerokos$ci 22m (po 11m od osi linii);

2) éredniego napiecia 20 kV — o szerokos$ci 14 m (po 7 m po kazdej ze stron od osi linii).

5. W pasach technologicznych obowigzuja przepisy odrgbne, w tym:
1) =zakaz sadzenia zakaz sadzenia ros$linno$ci wysokiej (o wysokosci powyzej 3m) i o
rozbudowanym systemie korzeniowym;
2) zapewnienie dostepu i dojazdu, w tym ciezkim sprzetem, do linii 1 shupow.

Rozdzial 9
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

§ 13.1. Ustala si¢ warunki powigzan z zewng¢trznym uktadem komunikacyjnym — zgodnie ze stanem
istniejacym.

2. Ustala si¢ obstuge komunikacyjng poszczegolnych terendw z przylegtych drog publicznych lub z drog
publicznych poprzez drogi wewngtrzne, potaczonych z uktadem komunikacyjnym miasta Kowary, na
zasadach okreslonych w ustaleniach szczegotowych oraz zgodnie z przepisami odrebnymi.

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

4. W zakresie miejsc postojowych:

1) przy realizacji inwestycji wymagane jest zapewnienie na terenie dziatki budowlanej miejsc
postojowych, w ilo$ci niezbgdnej dla obstugi, lecz nie mniejszej niz:
a) 1 miejsce postojowe na kazdy lokal mieszkalny,
b) 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczete 50 m?* powierzchni uzytkowej ustug,
c) 1 miejsce na 4 miejsca noclegowe;

2)  dopuszcza si¢ realizacj¢ miejsc postojowych w formie:
a) terenowych miejsc do parkowania,
b)  wiat,
¢) garazy, w tym: wolnostojacych, wbudowanych lub podziemnych;



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

Rozdzial 10
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej

§ 14.1. Ustala si¢ powigzanie sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewng¢trznym oraz zapewnienie
dostepu do sieci, zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie prawa budowlanego.

2. Na wszystkich terenach w obszarze planu:

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

2) dopuszcza si¢ modernizacje, przebudowe, rozbudoweg obiektow 1 urzadzen infrastruktury
technicznej oraz zmian¢ przebiegu istniejgcych sieci infrastruktury technicznej, zgodnie z
przepisami odrebnymi;

3) parametry infrastruktury technicznej nalezy dostosowa¢ do wymagan przepiso6w odrgbnych;

4) dopuszcza si¢ wydzielanie dzialek dla realizacji obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej,
niezbednej dla obstugi terenu (m.in. stacji transformatorowych, przepompowni $ciekdéw itp.),
zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 15. 1. W zakresie zaopatrzenia w wode ustala sig:
1) zaopatrzenie w wode w systemie zbiorowym z sieci wodociagowe;j;
2) budowe i rozbudowe sieci wodociggowej;
3) awaryjne zaopatrzenie w wodg, zgodnie z przepisami odrebnymi.

2. Na obszarze planu dopuszcza si¢ rozwigzania indywidualne w zakresie zaopatrzenia w wode, zgodnie z
przepisami odrgbnymi.

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

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

§ 17. W zakresie odprowadzania wdd opadowych i roztopowych:
1) dopuszcza sig:

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

b) odprowadzenie do rowdéw lub ciekéw wodnych, na zasadach okre§lonych w przepisach
odrgbnych;

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

§ 18.1. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng ustala si¢ zasilanie z sieci elektroenergetycznych
sredniego napiecia SN i niskiego napigcia nn.

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



§ 19. W zakresie zaopatrzenia w gaz:
1) ustala si¢ zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej Sredniego ci$nienia lub lokalnych i indywidualnych
zbiornikdéw gazu;
2) budowe sieci gazowej, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

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

1) niskoemisyjne instalacje na paliwo stale, ciekle lub gaz;

2) energig¢ elektryczna;

3) odnawialne zrodta energii, zgodnie z przepisami odrebnymi.

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

Rozdziat 11
Stawka procentowa

§ 22. Ustala si¢ stawke procentowa stuzacag ustaleniu optaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym — w wysokosci 30%.
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