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WPROWADZENIE:

1. Podstawa prawna opracowania.

Niniejszy dokument jest ujednoliconym tekstem zmiany studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kowary Zmlana studium zosta’fa

opracowana na podstawie Uchwaty
pazdziernika—2015+ Nr XX/128/20 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 27 lutego 2020r.

Wczesniej zmiany studium dokonane zostaty na podstawie Uchwat Rady Miejskiej w
Kowarach:
——Nr XX/105/04 z dnia 24 maja 2004 r.,
—Nr XXXIV/183/2005 dnia 17 czerwca 2005r.,
——Nr XLVII/264/06 z dnia 29 czerwca 2006r.,
—Nr VI1/22/07 z dnia 09 lutego 2007r.,
—Nr XXXV1/179/08 z dnia 29 grudnia 2008r.,
—Nr XLVI11/246/09 z dnia 30 listopada 2009r.
——Nr L/261/09 z dnia 21 grudnia 2009r. (zmiana: Uchwata Nr LI11/271/10 z dnia
11 marca 2010r.)
——Nr XXX/167/12 z dnia 15 czerwca 2012r. (zmiana: Uchwata Nr XL11/202/12 z
dnia 19 grudnia 2012r.),
—Nr XVI1/63/15 z dnia 22 pazdziernika 2015r.
Zmiany te obejmowaty obszary oznaczone na rysunku kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego ,A”’ - F”oraz ,F.1", ,G”, ,H", W.1/1” i W.1/2” oraz ,TK”
Ostatniazmiana-studium (obszar ,TK” + aktualizacja granic otuliny KPN, obszaréw
Natura 2000 oraz terendw zamknietych). zestata-tehwalena-Yehwatg—NrEH244/43-
Radv-Miciskiei “ I |.2¥ 043¢,

Ostatnla zmiana studlum uchwalona Uchwaiq Nr XXX/150/16 Rady MlejSkIej w
Kowarach z dnia 17 listopada 2016 r. objeta:

1) nowelizacje wustalen dotyczgcych ochrony przeciwpowodziowej oraz
obszarow  szczegdlnego zagrozenia powodzig - w granicach
administracyjnych miasta Kowary;

2) wprowadzenie ustalen w zakresie obszaréw, na ktorych rozmieszczone
bedg urzadzenia wytwarzajgce energie z odnawialnych zrédet energii o
mocy przekraczajgcej 100 kW, a takze ich strefy ochronne — w granicach
administracyjnych miasta.

3) nowelizacje ustalen w  zakresie  uwarunkowan i  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w jednostce
strukturalnej Podgérze w obszarze oznaczonym w czesci graficznej jako
obszar ,F.2".




Obszar-objety-zmiang-studivm—zostatl-eznaczony-symbelem- 2>, Wewnatrz konturu
tego-obszaru ,F.2” znalazt sie w catosci obszar objety wcze$niejszg zmiang oznaczony
jako ,F.1". W zwigzku z powyzszym ustalenia adresowane do tego obszaru, zostaty
usuniete i zastgpione ustaleniami dla obszaru ,F.2” zawartymi w czesci Il, rozdziale 1,
podrozdziale 1.3. W obszarze F.2 dokonano takze aktualizacji granicy otullny
Karkonoskiego Parku Narodowego i obszaroéw Natura 2000 wyrézniajgekerygowane-

edeinki-tyeh-granie.

Obecnie wprowadzona zmiana studium, wykonana na podstawie Uchwaty Nr
XX/128/20 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 27 lutego 2020r.dotyczy:
1) aktualizacji kierunkéw zagospodarowania przestrzennego w wyodrebnionych
obszarach, oznaczonych jako: obszar ,A.1”, obszar ,B.1”; obszar ,G.1”; obszar
,”; obszar ,J”; obszar ,K” oraz obszar ,W.2” z odpowiednimi uzupetnieniami i
korektami niniejszego tekstu;
2) zmiany ustalen dotyczgcych klasy technicznej projektowanej drogi prowadzgcej
z centrum miasta do ul. Podgorze.
Zmiany w czesci graficznej zostaty wprowadzone na ujednolicony rysunek studium,
przy zastosowaniu dotychczasowych oznaczen.

Zmiane studium opracowano w oparciu o aktualnie obowigzujgce przepisy prawne,

a w szczegolnosci:

ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2020r., poz. 293 ze zm),

ustawe z dnia 08 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U z 2020r.,poz. 713 ze
zm.)

ustawe z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska ( Dz. U. z 20120r. poz. 1219
ze zm.),

ustawe z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. z 2020r., poz. 283 ze zm,)

ustawe z dnia 18 lipca 2001 - Prawo wodne (Dz. U. z 2020r., poz. 310 ze zm.),

ustawe z dnia 07 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r., poz. 1333),

ustawe z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych ( Dz. U. z 2020 r. poz. 470 ze
zm.),

ustawe z dnia 03 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2017 r.,
poz. 1161 ze zm.),

ustawe dnia 16 kwietnia 2004 r., o ochronie przyrody (Dz. U. z 2020 r., poz. 55, ze zm.),
ustawe z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 20120r., poz. 833, ze
zm.),

ustawe z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2020 r., poz.
276 ze zm.),

wraz z przepisami wykonawczymi.

Ponadto opracowanie zostato wykonane w oparciu o0 Rozporzgdzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. z 2004 r.,
Nr 118, poz. 1233).

2. Zakres merytoryczny zmiany w studium.




Niniejsza zmiana studium obejmuije:
1) aktualizacje kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego w wyodrebnionych
obszarach, oznaczonych jako: obszar ,A.1”, obszar ,B.1”; obszar ,G.1”; obszar
,I”; obszar ,J”; obszar ,K” oraz obszar ,W.2 z odpowiednimi uzupetnieniami i
korektami niniejszego tekstu;
2) zmiane ustalen dotyczacych klasy technicznej projektowanej drogi prowadzace;j
z centrum miasta do ul. Podgorze.
Korygowane tresci w czesci graficznej zostaty wprowadzone na ujednolicony rysunek
studium, przy zastosowaniu dotychczasowych oznaczen, natomiast zmiany
wprowadzone do tekstu studium zostaty wyrdéznione poprzez zastosowanie szarego tta
oraz skreslen w odniesieniu do fragmentéw tekstu zdezaktualizowanych lub
zastepowanych nowymi zapisami. Z tekstu studium usunieto takze zapisy, ktére
zostaty wykreslone w ramach poprzedniej zmiany dokumentu.

Po przeanalizowaniu tresci merytorycznych zawartych w uwarunkowaniach

zagospodarowania przestrzennego gminy Kowary stwierdzono, ze spetniajg one kryteria

wynikajgce z art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym i ta cze$¢ dokumentu nie wymaga zasadniczej

zmiany. Stosownie do w/w przepisu wymagane tresci umieszczone sg w nastepujgcych

miejscach dokumentu:

- dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu — na rysunku
uwarunkowan oraz w rozdziale 4 tekstu,

- stan tadu przestrzennego i wymogéw jego ochrony - na rysunku uwarunkowan oraz
w podrozdziatach 2.1 i 5.2 tekstu,

- stan Srodowiska w tym stan rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci
i jakosci zasobéw wodnych oraz wymogow ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,
w tym krajobrazu kulturowego - na rysunku uwarunkowan oraz w rozdziatach 2i 5
tekstu,

- stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw odraz débr kultury wspotczesnej — na
rysunku uwarunkowan, w podrozdziatach 2.1. i 5.2. oraz zatgcznikach nr 1i 2
do tekstu,

- warunki i jakos¢ zycia mieszkancow w tym ochrona ich zdrowia, a takze zagrozenia
ludnosci i jej mienia - w rozdziale 3 oraz 4.4 i 5.1 tekstu,

- potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy - rozdziatach 2, 3, 4 i 6 czesci | tekstu,

- stan prawny gruntéw oraz wystepowanie obiektow i terenéw chronionych na
podstawie przepiséw odrebnych - na rysunku uwarunkowan oraz w rozdziale 5,

- wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych - na rysunku
uwarunkowan,

- wystepowanie udokumentowanych ztdz kopalin oraz zasobéw wod podziemnych, oraz



udokumentowanych komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku wegla a
takze terenéw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw odrebnych - nie
wystepuja,

- stan systemdw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopien
uporzgdkowania gospodarki wodno-Sciekowej, energetycznej oraz gospodarki
odpadami - na rysunku planu oraz w rozdziale 4,

- zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych - w podrozdziale 2.3;

- wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowej.

W ramach zmiany studium uchwalonej Uchwatg Nr XXX/150/16 Rady Miejskiej w
Kowarach z dnia 17 listopada 2016 rozszerzono ocene uwarunkowan w zakresie
potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy o uzupetniajgce analizy ekonomiczne srodowiskowe
i spoteczne stanowigce dodatkowy rozdziat 6. Ocena ta zostata poddana analizie i
zaktualizowana w niezbednym zakresie w ramach niniejszej zmiany studium.

Niniejszy dokument nie odnosi sie do rekomendac;ji i wnioskéw zawartych w audycie
krajobrazowym lub okreslenia przez audyt krajobrazowy granic krajobrazéw
priorytetowych w zwigzku z brakiem audytu krajobrazowego.

Projekt zmiany studium uwzglednia diagnozy sytuacji spotecznej, gospodarczej i
przestrzennej, zawarte w strategii rozwoju miasta Kowary.



1. WSTEP - Cel i podstawy prawne.

»otudium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kowary"
zwane dalej Studium opracowano na podstawie uchwaly Rady Miasta Kowary nr 247 z
dnia 28.05.1998 roku.

Studium jako dokument formalno-prawny stanowi¢ bedzie podstawe do sporzgdzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Okresli ksztalttowanie
trojwymiarowego otoczenia w gminie za pomocg sprecyzowanych w nim zasad

i kierunkow zagospodarowania.

Polityka przestrzenna umozliwi aktywizacje spoteczno-gospodarczg, wzmacniajgc
mocne a ograniczajgc stabe strony gminy. Stanowi oferte dla budownictwa
mieszkaniowego, rekreacyjnego i aktywnosci gospodarczych, ktére mogg stac sie
podporg ekonomiczng dla rozwoju samorzgdu.

> Przepisy prawne.

Studium (edycja bazowa) zostato opracowane w oparciu o:

s Ustawy;

0 zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7.07.1994 roku (tekst jednolity -

Dz. U. z 1999 roku nr 15 poz. 139 ze zmiang);

0 samorzgdzie gminnym z dnia 8.03.1990 roku (tekst jednolity -

Dz. U. z 1996 roku nr 13 poz. 74 ze zmianami);

prawo budowlane z dnia 07.07.1994 roku (Dz. U. nr 89 poz. 414 ze zmianami).
ochronie przyrody z dnia 16.10.1991 roku (Dz. U. nr 114 poz. 492 ze zmianami);

o ochronie i ksztattowaniu srodowiska z dnia 31.01.1980 roku

(Dz. U. z 1994 roku nr 49 poz. 19 ze zmianami);

0 ochronie gruntéw rolnych i leSnych z dnia 03.02.1995 roku

(Dz. U. nr 16 poz. 78 ze zmianami);

o ochronie débr kultury z dnia 15.02.1962 roku (Dz. U. nr 10 poz. 48 ze zmianami);
prawo wodne z dnia 24.10 1974 roku (Dz. U nr 17 poz. 94 ze zmianami);

0 gospodarce nieruchomosciami z dnia 21.08.1997 roku (Dz. U. nr 115

poz. 741 ze zmianami);

% Rozporzadzenia:

Ministra Ochrony Srodowiska Zasobéw Naturalnych i Le$nictwa w sprawie okreslenia
rodzajow inwestycji szczegdlnie szkodliwych dla srodowiska i zdrowia ludzi albo
mogacych pogorszy¢ stan srodowiska oraz wymagan, jakim powinny odpowiadac
oceny oddziatywania na srodowisko tych inwestycji z dnia 14.07.1998 roku (Dz. U. nr
93 poz. 589 ze zmianami);

Rady Ministrow w sprawie prowadzenia rejestru zabytkow i centralnej ewidencji
zabytkow z dnia 23.04.1963 roku ( Dz. U. nr 19 poz. 101 ze zmianami);

s _Uchwalty:

Uchwata z dnia 19.12.1991 nr 76/91 o przyjeciu planu ogélnego zagospodarowania
przestrzennego gminy Kowary.

Uchwata z dnia 20.05.1994 nr 185/94 w sprawie uchwalenia miejscowego planu
szczegotowego zagospodarowania i rewaloryzaciji Srédmiescia Kowar.

Zmiany w studium zostaty wykonane w oparciu o przepisy wymienione we
wprowadzeniu.




2. Warunki naturalne.
2. 1. Polozenie geograficzne i historia osadnictwa.
Pofozenie geograficzne.
Gmina miejska Kowary potozona jest w potudniowej czesci wojewddztwa dolno-
Slaskiego, w pasmie Sudetéw, na wysokosci 420-1268 m npm. Powierzchnia rozpa-
trywanego obszaru wynosi 3738 ha tj. 37 km?. Administracyjne od 1 stycznia 1999 roku
jednostka samorzagdowa wchodzi w sktad powiatu ziemskiego Jelenia Goéra. Graniczy
z gminami:

Karpacz i Podgorzyn - od zachodu;

Mystakowice - ha potnocy;

Kamienna Goéra - od wschodu;

Lubawka - na potudniowym-wschodzie,
oraz Republikg Czeskg - od potudnia.

Siedzibg urzedu sg Kowary, usytuowane w waskiej dolinie Jedlicy na poziomie 430-727
m npm., pomiedzy masywami gorskimi Karkonoszy i Rudaw Janowickich. Przetecz
Kowarska (727 m npm.) rozdziela Rudawy Janowickie od wschodniej czesci
Karkonoszy i Wzgdrz Bramy Lubawskiej. Lezgca na potudniowym wschodzie Przefecz
Okraj {1046 m npm.) dzieli Karkonosze i Grzbiet Lasocki.

W sktad gminy miejskiej wchodzg Kowary wraz z jednostkami osadniczymi Podgérze,
Wojkow i Krzaczyna.

Odlegtos¢ z Kowar do przejscia granicznego z Czechami na Przeteczy Okraj wynosi
14 km, na granice z Niemcami w Zgorzelcu jest 82 km, do stolicy regionu Wroctawia
118 km, a do Warszawy 480 km.

Potozenie gminy w regionie jest korzystne. Wptyw na to majg walory naturalne,
zwtaszcza Karkonoski Park Narodowy i Rudawski Park Krajobrazowy oraz blisko$¢
granicy pahnstwowej z Republikg Czeskg i Niemcami.

RYCINA 1.  Polozenie miasta Kowary.
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Historia.

Powstanie i rozwoj Kowar wigze sie przede wszystkim z gornictwem rud zelaza

i kowalstwem. Od potowy Xll wieku nastgpita penetracja gérnicza Sudetow przez
gornikéw walonskich. W 1148 roku Walon Wawrzyniec Angelus odkryt na zboczu goéry
Rudnik rude zelaza. 10 lat pozniej z polecenia ksiecia Polski Bolestawa Kedzierzawego
rozpoczeto eksploatacje ztoza oraz zatozono osade. Kuto zelazo i wytwarzano rézne
wyroby metalowe. Dziatalno$¢ goérnicza dawata miejscowym gwarkom wiele przywilejéw.
Miedzy innymi byli w Sredniowieczu ludzmi wolnymi. Gornicy Kowarscy brali udziat

w bitwie pod Legnica w 1241 roku. Dzieki gornictwu, hutnictwu i kowalstwu Kowary byty
osadg bogatg i skutecznie konkurowaty z pobliskg Jelenig Géra.

W 1513 roku krol Czech i Wegier Wiadystaw Jagiellonczyk nadat Kowarom prawa
miejskie. Po ich otrzymaniu uzywano pieczeci z herbem i napisem ,Sigillum Civitatis
Metallicae 1525".

W XVI wieku miasto byto obok Swidnicy oraz Wroctawia najwazniejszym centrum
przemystu zelaznego na Dolnym Slgsku. Bardzo duzo rudy eksportowano do Polski.

W drugiej potowie XVI wieku miasto byto znanym osrodkiem produkgcji broni palnej,

a miejscowi rusznikarze cieszyli sie stawg dobrych fachowcéw. Zaopatrywali nie tylko
Slagsk, ale wykonali takze rézne zaméwienia z krajéw osciennych. Jednym z klientéw
byt krél Polski Zygmunt August, ktory zlecit wykonanie 200 luf do muszkietow.

Na poczatku XVII wieku Kowary nadal rozwijaty sie pomyslnie. Wojna 30-letnia (1618-
1648) wyniszczyta ludnos¢ i miasto, zatopiono kopalnie. Okres gérniczej Swietnosci sie
skonczyt. Po wojnie rozpoczat sie etap rozwoju tkactwa. Kowary staty sie osrodkiem
produkciji i zbytu ptécien Inianych. W XVIII wieku istniaty tu nawet tkalnie adamaszku.
Od 1741 roku, poprzez wojne prusko-austriackg miasto jak i caty Dolny Slask zaczety
administrowac Prusy. Do 1747 roku Kowary nalezaty do rodu Schaffgotschow,
nastepnie stuzyty czeskim Czernichom, po czym zostaty wykupione przez krola
pruskiego Fryderyka Il. Od tego roku o$rodek uzyskat prawa wolnego miasta. W XVIII
i XIX wieku podejmowano proby wznowienia dziatalnosci gorniczej, ale nie przyniosto
to oczekiwanych rezultatéw. Miasto nadal rozwijato sie z wtdkiennictwa. W koncu XVIII
i 1 potowie XIX wieku Kowary byly widownig czestych buntow wyzyskiwanych tkaczy.
Szczegdlnie w latach 1793, 1848 i 1855, gdy budowano droge przez dzisiejszg
Przetecz Kowarskg. Dopiero rozwdj przemystu od 2 potowy XIX wieku (w 1856 roku
zatozono fabryke dywanow) i ponowne ozywienie gornictwa ustabilizowaty kondycje
gospodarczg. Na przetomie XIX i XX wieku, wykorzystujgc sprzyjajgce warunki
naturalne, rozbudowana zostata infrastruktura turystyczna, sanatoryjna oraz lecznicza.
Po pierwszej wojnie swiatowej, przez bardzo krotki okres, kontynuowano wydobycie
rud zelaza dla potrzeb rozwijajgcego sie przemystu zbrojeniowego lll Rzeszy.

Od 1945 roku miasto znalazto sie na terenie Polski. Poczgtkowo uruchomiono
wydobycie magnetytu, ale w tajemnicy rozpoczeto takze eksploatacje rud uranu.
Wydobywano jg przede wszystkim na przetomie lat 40 i 50-tych. Po drugiej wojnie
Swiatowej miasto rozwijato sie gtéwnie w oparciu o dziatalnos¢ Zaktadéw Przemystowych
R-1, zwigzanych z wydobyciem uranu, a takze dzieki przemystowi witdkienniczemu,
produkujgcemu ptétna Iniane oraz dywany.

Osadnictwo.

Historyczny uktad urbanistyczny miasta zwigzany byt scisle z doling Jedlicy. Wzdiuz
rzeki uksztattowat sie najstarszy cigg komunikacyjny, poczatkowo jako typowa wies
tancuchowa, z czasem stopniowo poszerzany zabudowg. W centralnej czesci sotectwa
wokot placu targowego, powstatego poprzez poszerzenie gldwnego traktu, uformowaty
sie ciggi zwartej zabudowy, o wyraznie miejskim charakterze.

Poniewaz w Kowarach nie wyksztatcit sie klasyczny rynek, ratusz stanagt przy potnocno-
wschodniej czesci obecnej ulicy 1 Maja, Na potudniu zabudowa formowata sie nadal w



sposo6b charakterystyczny dla wsi fancuchowej, wzdtuz jednego ciggu komunikacyjnego
i doliny Jedlicy.

Najwieksze zmiany w urbanistyce Kowar wigzg sie z koncem XIX i poczgtkiem XX
wieku. Wtedy to nastgpito ozywienie ruchu inwestycyjnego oraz rozwéj budownictwa
mieszkaniowego. Zabudowa spowodowata rozszerzenie zainwestowania wokot
Srodkowej czesci miasta, w kierunku potudniowo-zachodnim. Analogiczne cigzenia
inwestycyjne charakteryzowaty okres powojenny.

Na przetomie XIX i XX wieku powstato osiedle Wojkéw, ktdre zasadniczo rozni sie od
miasta pod wzgledem urbanistycznym i architektonicznym. Jest ono potozone na
zboczu gory, posiada wybitne walory widokowe oraz fizjograficzne. Z powyzszych
powodow szybko rozwijata sie tu zabudowa mieszkaniowa, niezwigzana z rolnictwem.
W sgsiedztwie osiedla na poczatku XX wieku powstaty obiekty sanatoryjne otoczone
zZielenig. Obecnie Wojkow stanowi atrakcyjne skupisko domkow jednorodzinnych, gdzie
obok zabudowy z poczatku wieku powstato wiele obiektéw wspétczesnych.

W latach 50-tych wypetniono przestrzenie miedzy zespotami mieszkaniowymi,
wznoszgc osiedle gornicze. Kolejne inwestycje uzupetnity niezabudowane tereny na
potudniowy-zachéd od centrum.

Urbanistycznie wazne znaczenie miato powstanie i rozbudowa obiektéw przemy-
stowych. Fabryki rozrzucone sg na calym obszarze miasta i wystepujg

w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej. Majg degradujgcy wptyw na
urbanistyczne oblicze Kowar, gtdwnie z powodu ztego stanu technicznego obiektéw.
W sylwetce miasta pojawity sie liczne dominanty przestrzenne. Pozytywne jak kosciot
i budynki sanatoryjne oraz negatywne, do ktérych nalezy zaliczyé niektére masywne
bryty hal fabrycznych czy kominy,

2. 2. Walory naturalne.

Klimat.

Klimat rozpatrywanego terenu podobnie jak catej Polski jest przejsciowy, kontynentalno-
morski, ksztattowany na przemian przez masy powietrza naptywajgce znad Oceanu
Atlantyckiego lub wschodniej Europy i Azji. Gmina Kowary lezy w sudeckim regionie
klimatycznym charakteryzujgcym sie przewagg wptywdw oceanicznych.

Obszar samorzadu znajduje sie pod zasiegiem oddziatywania klimatu typu gorskiego
(region jeleniogérski), o cechach wiasciwych umiarkowanej strefie klimatycznej odmiany
srodkowo - europejskiej. Cechuje sie on znacznym udziatem naptywu wilgotnych mas
powietrza z kierunku zachodniego. Do najwazniejszych, specyficznych cech klimatu
nalezy: pietrowy ukfad stref termicznych i opadowych oraz znaczne zréznicowanie
atmosferycznych uwarunkowan lokalnych.

Srednia roczna temperatura powietrza w obrebie gminy obniza sie wraz ze wzrostem
wysokosci nad poziomem morza. Od 7,2°C (420 m npm.) do 2,8°C (1268 m npm.),
a wiec przecietnie 0,51°C/100 m. Lokalnie zdarzajg sie odstepstwa od wyzej
wymienionego schematu.

Na obszarze gminy wystepujg dwa pietra klimatyczne:

nizej lezgce umiarkowanie cieple, ze $rednig temperaturg roczng 5 - 8°C;

wyzej lezgce umiarkowanie chtodne, z temperaturg 2 - 5°C,

Pod wzgledem temperatury klimat terendw lezgcych powyzej 1000 m npm. zblizony jest
do subpolarnych. Charakteryzuje sie niskg $rednig roczng temperatura, dtuga zimg

i krotkim chtodnym latem. Zazwyczaj na Grzbiecie Kowarskim temperatura jest o 3-5°C
nizsza niz w Dolinie Jedlicy. Jedynie zimg bywa czasem odwrotnie. Przy bezwietrznej
pogodzie, gdy zimne, ciezsze powietrze sptynie w doliny, zachodzi niekiedy zjawisko
inwersji. Wtedy temperatura w Kowarach jest nizsza od panujgcej na Skalniku (945 m
npm.) czy Czole (1268 m npm.).

TABELA 1.  Kowary — rozkfad srednich temperatur.



Temperatura. Wartos¢ °C
Srednia roczna 6
Srednia stycznia -4
Srednia lipca 14
Izoamplituda roczna 18

Rozktad opadow atmosferycznych cechuje sie przyrostem sum rocznych

i sezonowych, powigzanych z wysokoscig nad poziomem morza. Obszary potozone
okoto 500 m npm. otrzymujg rocznie 750 - 800 mm opadu, natomiast kulminacje
Rudaw Janowickich i Kowarski Grzbiet od 950 do 1050 mm. Przecietny gradient
wysokosciowy sumy opaddw wynosi 47 mm/100 m.

Najwyzsza miesieczne ilos¢ opadow przypada na lipiec i wynosi srednio 90 - 120 mm.
Letnie deszcze charakteryzuje gwattownos¢, bedgca przyczyng wielkich powodzi.
Zimowe maksimum opadow wystepuje w styczniu.

TABELA 2.  Kowary — sumy opadow.

Wyszczegdlnienie Wartosé
Suma roczna 750 - 800 mm
Suma poéirocza chtodnego 300 mm
Suma polrocza cieptego 500 mm
Grubos$c¢ pokrywy $nieznej do40cm
llo$¢ dni z pokrywa, $niezng 50 - 60 dni

Pierwszy snieg w rejonie doliny Jedlicy pada w potowie pazdziernika, w wyzej
potozonych rejonach juz we wrzesniu. Ostatni odpowiednio w koricu kwietnia

i potowie maja. Pokrywa $niezna wystepuje w nizszej strefie w kilku okresach

w ciggu zimy.

Przecietnie jest to 50 - 60 dni. Natomiast w strefie grzbietowej trwa nieprzerwanie przez
120 - 150 dni. Odpowiednio gradient wysokosciowy dni z pokrywg $niezng stanowi
11 dni/100 m. Maksymalne grubosci warstwy $nieznej nie przekraczajg w Kowarach
40 cm, w wyzej potozonych partiach nierzadko siegajg ponad 100 cm.

Obszary gorskie znane sg z silnych wiatrow. Jesienig oraz zimg zdarzajg sie okresy,
kiedy przecietna szybkos¢ wiatrow przekracza 25 m/s i utrzymuje sie nieraz przez
kilkanascie dni. Ogétem przez 70-90 dni w roku wiejg wiatry z predkoscig
przekraczajgcg 20 m/s. W regionie przewazajg wiatry z kierunkow potudniowo-
zachodnich, stanowigc okoto 22 % rézy kierunkdéw. Zimg powodujg nagte topnienie
Sniegu (zjawiska fenowe).

Przewaga wiatrow niosgcych wilgotne, oceaniczne masy powietrza powoduje duze
zamglenia i zachmurzenia. Rocznie na Kowary przypada okoto 120 dni pochmurnych,
natomiast w wyzszych partiach gor ponad 160. Zimg pedzone z wiatrem masy
wilgotnej przechtodzonej mgty, po zetknieciu z jakimkolwiek statym przedmiotem
krystalizujg sie natychmiast w szadz, bedgca zbitg, lodowo-szronowg masa.

Okres wegetacyjny w gminie trwa okoto 190 dni. Warunki klimatyczne panujgce na tym
terenie mozna okresli¢ jako korzystne. Sprzyjajg rozwojowi turystyki, szczegdlnie
zimowej, oraz pozwalajg na osiggniecie wyzszego komfortu zamieszkiwania.



Geologia.
Pod wzgledem budowy geologicznej obszar gminy podobnie jak i catych Sudetow

cechuje znaczne zréznicowanie. Teren wchodzi w sktad trzech gtéwnych jednostek
geologicznych Sudetéw Zachodnich.

Sa to:

Blok karkonosko — izersko - tuzycki wraz z potudniowo-wschodnig okrywg
metamorficzng. Zbudowany jest ze skat magmowych (granitéw karkonoskich). Kowarski
Grzbiet sktada sie gtéwnie z prekambryjskich i staro paleozoicznych skat
metamorficznych okrywy Karkonoszy. Wystepujg tu tupki tyszczykowe, chlorytowe (z
granatami, andaluzytem), gnejsy oraz granitognejsy. Bogate okruszcowanie rudami
zelaza, miedzi i otowiu byto podstawg kilkuwiekowej eksploatacji gérniczej, po ktorej
pozostato wiele wyrobisk gérniczych.

Depresja srodsudecka. Zbudowana jest ze skat metamorficznych. Sg to stare
prekambryjskie skaty; zielerce, amfibolity, tupki tyszczykowe i chlorynowe

z matymi soczewkami krystalicznych wapieni typu dolomitowego. Miedzy tupki
wcisniete sg nieco mtodsze intruzyjne gnejsy i granitognejsy, identyczne
z gnejsami lzerskimi.

Jednostka kaczawska. Skfada sie ze skat osadowych: piaskowcow, zlepiehcéw,
mutowcow.

Na tym réznorodnym podtozu skalnym spoczywajg luzne zwietrzeliny, osady
polodowcowe i rzeczne. Obszar gminy obfituje w naturalne odstoniecia podioza
o bardzo nieréwnomiernym rozmieszczeniu. Najliczniejsze przybierajg postac skatek
granitowych z bardzo bogatg szatg mikroform: tafoni, nisz oraz kociotkow wie-
trzeniowych. W czesci wschodniej wystepujg przede wszystkim odstoniecia zboczowe
skat metamorficznych.

Na terenach gminy Kowary lezgcych w granicach Rudawskiego Parku Krajobrazowego,
na podstawie wizji terenowych wytypowano do objecia ochrong 6 obiektow
geologicznych.

Geomorfologia.

Rzezbe ziemi Kowarskiej ksztattujg przede wszystkim obszary o krajobrazie gorskim,
rzadziej tereny pagorkowate i nizinne. W obrebie gminy najwyzsze wzniesienie osigga
wysokos¢ 1268 m npm. Najnizej potozona jest pdtnocno - zachodnia cze$¢ obszaru, na
poziomie 420 m npm.

Dominujgcym elementem krajobrazu jest gtéwny grzbiet Rudaw Janowickich,
rozciggajacy sie w kierunku SSW - NNE, od przeteczy Kowarskiej (727 m npm.) do
Skalnika (945 m npm.). Ma on charakter poteznego watu o wyréwnanej powierzchni

i stosunkowo stromych zboczach. Oddziela od siebie dwa rozlegte obnizenia terenu:
Kotling Jeleniogdrska, potozong po stronie zachodniej oraz Kotling Kamiennogérska
od wschodu.

W czesci Rudaw lezgcych na obszarze gminy wyraznie zaznacza sie Przetecz Pod
Bobrzakiem (805 m npm.), rozgraniczajgca potudniowg czes¢ grzbietu o wyréwnane;j
powierzchni z kulminacjg Rudnika (853 m npm.), od rozlegtej koputy Skalnika

(945 m npm.).

Kowarski Grzbiet jest wschodnim krancem Karkonoszy. W gminie ciggnie sie na
dtugosci okoto 2 km od Przeteczy Okraj (1046 m npm.) do wschodnich zboczy Czota
(1268 m npm.). Péinocny stok grzbietu opada poczgtkowo bardzo stromo, po czym
tagodnieje, przechodzgc w kulminacje Wotowej Géry (1041 m npm.). Szczyt ten jest
wyodrebniony poprzez doliny Piszczaka, Pluszcza i Maliny.

Miedzy Kowarski i Lasocki Grzbiet oraz Rudawy Janowickie wcina sie wyraznie
zaznaczona w krajobrazie dolina Jedlicy. Zrédta rzeki znajdujg sie luz pod przetecza
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Okraj, na wysokosci okoto 1040 m npm. Pierwszy odcinek biegu Jedlicy (od zrédet
do Kowar), na ktérym rzeka przecina twarde skaty metamorficzne, ma postac¢ gteboko
wcietego, czesto skalistego wawozu. Spadek wody wynosi 160 promile. Jedlica uchodzi
do tomnicy po przebyciu 16,5 km. Na terenach gminy Kowary lezgcych w granicach
Rudawskiego Parku Krajobrazowego, wytypowano do objecia ochrong 2 obiekty
geomorfologiczne.

Gleby.
Na obszarze samorzadu wystepujg gleby zaliczane do nastepujgcych dziatéw:

autogeniczne, utworzone pod wptywem czynnikdéw glebotworczych skaty macierzystej,
roslinnosci i rzezby terenu;

semihydrogeniczne, w ktérych wptyw wod gruntowych lub silne oglejenie opadowe
zaznacza sie na dolnych oraz czesciowo srodkowych czesciach profilu glebowego.
Uwilgocenie gérnych poziomoéw uwarunkowane jest giéwnie wodami opadowymi;
hydrogeniczne - gleby bagienne i pobagienne).

W rejonie gorskim wystepujg gleby skaliste oraz szkieletowe, wytworzone ze
skat pochodzenia magmowego. Skaliste, typologicznie niewyksztatcone gleby, sa
przewaznie pokryte lasami i zajmujg tereny o spadkach wiekszych niz 20°. Na
pozostatych ziemiach gorskich znajdujg sie lasy oraz pastwiska. Czesciowo sg one
wykorzystane pod uprawy rolne. Wartos¢ uzytkowa gleb goérskich nie jest wysoka ze
wzgledu na niekorzystne warunki klimatyczne i duzg erozje wodna.

Na wysokosci 500 m npm. pola uprawne przechodzg w fgki oraz pastwiska, a powyzej
600 m npm. catkowicie zanikajg. W dolinach rzek przewazajg gleby bielicowe terenéw
gorzystych. Wystepujg one tgcznie z glebami brunatnymi podtypu gérskiego, czesto jako
bielicowo-brunatne. W dolinach zalegajg tez mady rzeczne z duzym udziatem zwiréw

i gtazow, naniesionych przez wody z pobliskich potokow.

Rolnicza przydatnos¢ gleb jest zroznicowana w zaleznosci od ich zyznosci, gtebokosci,
wilgotnosci oraz wysokosci nad poziomem morza. Najlepsze ziemie wystepujg na
terenach potozonych w nizszych partiach regionu, najgorsze najwyze;.

Gleby gminy cechuje odczyn bardzo kwasny i kwasny. Na terenie miasta Kowary ponad
80 % gleb wymaga wapniowania.

RoslinnoS¢.

W krajobrazie ziemi Kowarskiej znaczg role odgrywajg lasy i grunty le$ne. Zajmujg one
tacznie 2356 ha, tj. 63% powierzchni gminy. Duze areaty drzew porastajg zbocza
Kowarskiego Grzbietu oraz Rudaw Janowickich. W zaleznosci od wysokosci nad
poziomem morza i typu gleby wystepuja: swierki, jodty, jesiony, jawory, olchy, deby,
buki, klony, wigzy oraz graby.

Obszar gminy porastajg 34 gatunki roslin chronionych na 238 stanowiskach. Sposrod
nich 22 gatunki podlegajg ochronie catkowitej, a 12 czesciowe;j.

W granicach miasta wystepujg obszary skupiajgce wiekszg ilos¢ gatunkéw chronionych.
Sg to:

obszar potozony miedzy Krzaczyng, a zachodnig czescig miasta — tgcznie 9
gatunkow, m. in.: naparnica gorska, kruszyna pospolita, storczyk plamisty;

las jesionowo-olchowy w dolinie Bystrzyka na przedtuzeniu ulicy Bukowej - tgcznie 6
gatunkéw, m.in.: kopytnik pospolity, konwalia majowa, marzanka wonna;

rejon lesno-tgkowy miedzy Krzaczyng a Jedlinkami - 11 gatunkow z lilig
ztotogtowiem, wawrzynkiem, storczykiem Fuscha;

Uroczysko Piszczak w dolinie potoku - 14 gatunkow, m.in. ciemiezyca zielona, kalina
koralowa;

Przetecz Kowarska - 11 gatunkow, w tym zimowit jesienny.

Ponadto na terenie Rudawskiego Parku Krajobrazowego i Karkonoskiego Parku
Narodowego oraz ich otulin wystepujg nastepujgce zbiorowiska ekosystemow nie-
leSnych:

11



naskalne - majg zwigzek z bogactwem skat i skalnych wychodni; sg ubogie
florystycznie;

zrodliskowe - rozpowszechnione w sgsiedztwie potokéw oraz wysiekow wodnych;
charakteryzujg sie obfitym udziatem mchéw i watrobowcow;

torfowiskowe - reprezentowane sg przez niewielkie fragmenty torfowisk niskich,
rozwijajgcych sie w lokalnych zagtebieniach terenu komplekséw podmokiych tgk, na
miakach trwale zasilanych wodami zrodliskowymi oraz wysiekowymi;

ciepfolubne okrajkowe - rozwijajgce sie w miejscach eksponowanych na stromych
skarpach i brzegach laséw; sg to bogate, kwieciste zbiorowiska ztozone z wysokich
bylin.

Zwierzeta.
Duze kompleksy le$ne oraz gorski charakter obszaru powoduja, ze w Karkonoszach

i Rudawach Janowickich zyje wiele réznorodnych gatunkow zwierzat. Przede
wszystkim ssakow oraz ptakow.

Na podstawie przeprowadzonych badan stwierdzono wystepowanie 28 gatunkow
ssakow. Sposrod nich 8 zostato objetych ochrong gatunkowa:

drobne owadozerne: jez zachodni, kret, ryjéwka aksamitna, rzesorek rzeczek, zebietek
karliczek;

ssaki drapiezne: kuna domowa, gronostaj, tasica taska;

gatunki nie objete zadng formg ochrony oprécz prawa towieckiego: zajac,
wiewiorka, mysz lesna, mysz polna, pizmak, karczownik, nornik bury, nornik
zwyczajny, nornica ruda, lis, kuna lesna, tchorz, dzik, sarna, jelen.

Na obszarze gminy stwierdzono wystepowanie 98 gatunkow ptakow, w tym 84
chronione stale lub czesciowo. Ochronie gatunkowej podlegajg m. in.: perkoz, jastrzgb
gotebiarz, myszotdw, pustutka, czajka, stonka, kukutka, sowa uszata, puszczyk, dzieciot
Zielony i inne. Rzeka Jedlica powyzej Kowar stynie z wielu gatunkéw ryb, zwtaszcza

z licznej naturalnej populacji pstrgga potokowego, oraz ptazéw i gadéw.

Na tle innych grup bezkregowce na terenie rozpatrywanego obszaru sg bardzo stabo
rozpoznane. Teren nie byt objety kompleksowymi badaniami biologicznymi w tym
zakresie. Udokumentowano jednak kilkadziesigt gatunkow slimakow, muchowek

i roztoczy.

Atrakcyjne potozenie, a przede wszystkim warunki naturalne, bogactwo flory oraz fauny
powodujg, ze Kowary stanowig dzisiaj potencjalng atrakcje turystyczng. Gorskie stoki
dostarczajg amatorom sportow zimowych okazji do uprawiania narciarstwa zjazdowego i
biegowego. Latem te same zbocza mozna wykorzystywac¢ uprawiajgc sporty lotniarskie.
Loty na paraglajtach, lotniach oraz motolotniach staty sie atrakcjg Kowar. Istniejg szlaki
turystyki konnej, rowerowej a takze pieszej, wiodace poprzez Karkonosze i Rudawy
Janowickie. Wyzej wymieniony potencjat stanowi szanse dynamicznego rozwoju miasta
w oparciu gtéwnie o ustugi turystyczne.

3. Sytuacja socjalna i ekonomiczna.

3. 1. Demografia.

Podstawowe dane o ludnosci.

Kowary liczg 12875 mieszkancéw. W gminie zamieszkuje 6053 mezczyzn i 6822
kobiety. Wspdtczynnik feminizacii, to jest stosunek liczby kobiet do mezczyzn wynosi
1,127 i jest wiekszy od sredniej krajowej (1,056).

Na 1 km? powierzchni gminy przypada 344 mieszkancow. Gesto$é zaludnienia jest wiec
2,8 razy wieksza od Sredniej krajowej i Sredniej dla wojewddztwa dolnoslgskiego
(odpowiednio 124 i 149 oséb / km?). Wspdtczynnik ten jest charakterystyczny dla gmin
miejskich.
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RYCINA 2.  Zaludnienie Gminy Kowary w latach 1946 - 1998.
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Zmiany ludnosciowe w miescie zwigzane sg zarowno z ruchem naturalnym jak

i migracyjnym. Okres powojenny to czasy wielkich ruchdw migracyjnych, ktére majg
zwigzek z repatriacjg, szybkim rozwojem przemystu oraz budownictwa mieszkaniowego.
Wiatach 50-tych na skutek rozwoju wydobycia rud uranowych i budowy kopaln, do
miasta zaczeta naptywaé ludno$é z Gérnego Slaska, okolicznych miast oraz wsi. Byt to
okres najwiekszego naptywu ludnosci. W okresie 40-lecia 1946-1986 liczba ludnosci
wzrosta 0 50%,

Lata osiemdziesigte i dziewie¢dziesigte charakteryzujg sie niewielkim ale syste-
matycznym wzrostem liczby mieszkancow.

TABELA 3. Rozw¢j zaludnienia Gminy Kowary w latach 1946 - 1998,

Rok 1946 [1950 [1960 1970 1975 |1980 |1985 1988 1996 [1997 |199%8
Liczba 8256 |9790 | 11441 11553 |11564 | 12071 | 12495 [12337 |12855 | 1280 | 12875
ludnosci 9

Kobiety 4925 (5942 (6016 |5988 (6110 |6289 |6526 (6465 (6900 |6807 |6822
Mezczyzni |3331 [3848 (5425 |5365 |5454 |5782 |5969 (5872 |6055 |6062 |6053

Przez caty analizowany okres czasu liczba kobiet jest znacznie wyzsza od mezczyzn.
Spowodowane jest to miedzy innymi dominujgca funkcjg przemystu widkienniczego.

Struktura wieku ludnoSci.
Pod wzgledem struktury wieku mieszkancéw gmina jest jednostkg mtoda.

TABELA 4.  Gmina Kowary - ludno$¢ wedtug wieku w 1998 roku.

Grupa wieku Gmina Kowary
0-6 939

7-14 1385

15-19 1112

20 - 64 7920
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65 i wiecej

1519

TABELA 5.  Gmina Kowary - struktura ludnosci wedtug wieku w 1998 roku.

Grupa wieku Gmina Kowary
0-6 7,29 %

7-14 10,76 %

15-19 8,64 %

20 - 64 61,52 %

65 i wiecej 11,79 %

Okoto 40 % zameldowanych liczy sobie ponizej 30 lat. 25 % obywateli nie ukonczyto
jeszcze 18 roku zycia. Korzystny rozktad demograficzny ludnosci potwierdza struktura

mieszkancow w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym.

TABELA 6. Gmina Kowary - ludnos$¢ wieku produkcyjnego i nieprodukcyjnego

w 1998 roku.

Ludnos¢ w wieku: Gmina Kowary %
Przedprodukcyjnym 2971 23,08
Produkcyjnym 8043 62,47
Poprodukcyjnym 1861 14,45

Obywatele wieku nieprodukcyjnego stanowig 37,53 % catej zbiorowosci (w 1970 roku
stanowili 41,2 %, a w 1988 - 38,7 %). Rosnie zatem, takze w ujeciu relatywnym,
zbiorowos$¢ mieszkancoéw zdolnych do pracy. Jednoczes$nie zmniejsza sie tzw.
,obcigzenie" ludnosci jej czescig nieprodukcyjng. Odnotowujgc zmiany struktury
mieszkancow w wieku przed produkcyjny m oraz rosnacg liczebnos¢ rocznikow
poprodukcyjnych (1970 rok - 5,8 %, 1988 rok - 10,6 %, 1998 rok- 14,45 %) mozna
przewidywac odwrécenie dotychczasowych tendencji wskaznikéw ,obcigzenia”.

RYCINA 3. Gmina Kowary - ludno$¢ w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym

w 1998 roku.

9000
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Wspdtczynnik obcigzenia demograficznego, ustalony jako stosunek ludnosci nie-
produkcyjnej do liczebnosci ludnosci wieku produkcyjnego dla gminy Kowary wynosi
0,60 i jest nizszy od Sredniej krajowej (0,68). Jego wartos¢ rozktada sie korzystnie,
poniewaz wsrod obywateli ,nieprodukcyjnych” jest 1,60 razy wiecej oséb w wieku
przedprodukcyjnym niz poprodukcyjnym.

Ruch naturalny i wedrowkowy ludnoSci.

Na przyrost naturalny ludnoéci sktadajg sie zmiany w jej liczbie, powodowane przez
urodzenia i zgony. Charakteryzujgce go cyfry okreslajg nie tylko strukture populaciji
wedtug wieku i ptci, ale takze liczbe zawartych matzenhstw, oséb w wieku rozrodczym
oraz zgondw.

TABELA 7. Gmina Kowary - ruch naturalny ludnosci w 1998 roku.

Ruch naturalny w liczbach Gmina Kowary
bezwzglednych

Matzenstwa 66

Urodzenia zywe 110

Zgony ogoétem 122

Przyrost naturalny -12

Wartosci charakteryzujgce ruch naturalny mieszkancow gminy Kowary sg zblizone

do S$redniej krajowej. Wspodtczynnik przyrostu naturalnego wynosi -0,9 (Srednia krajowa
to 0,5).

Saldo migracji statej jest dodatnie, zawierajgc sie liczbg bezwzgledng 27. Przedstawiony
ruch liczony jest fgcznie z naptywem oraz odptywem za granice.

TABELA 8. Ruch wedréwkowy ludnosci Gminy Kowary w roku 1997.

Migracje ludnosci
Jednostka [Naptyw Odplyw Saldo
Razem |W tym Razem [W tym migracji
statej
Z miast |Ze wsi Do miast Na wies
GMINA
KOWARY [139 75 63 112 61 42 27
Uwaga:

W rozdziale 6 niniejszej czesci zostaty zamieszczone niezbedne uzupetnienia danych
demograficznych wykonane w ramach analizy sporzadzonej zgodnie z wymogami art.
10 ust. 1 pkt 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w ramach
zmiany studium wykonanej na podstawie Uchwaty Nr XVI11/63/15 Rady Miejskiej w
Kowarach z dnia 22 pazdziernika 2015r. i zaktualizowanej w kolejnej zmianie dokonanej
na podstawie Uchwaty Nr XX/128/20 z dnia 27 lutego 2020r.

3. 2. Zatrudnienie.

Rynek pracy.
Kowary sg osrodkiem ustugowo-przemystowym o zrownowazonym udziale funkgc;ji

miejsca pracy i mieszkaniowe;j.

Urzad zarejestrowat 978 jednostki gospodarcze w systemie REGON. Wiasnoscig
publiczng jest 21 natomiast prywatng 957 przedsigbiorstw, tj. okoto 98 % ogotu. Sposrod
firm prywatnych 807 sg zaktadami osob fizycznych,
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TABELA 9.

zarejestrowanych w systemie REGON w 1998 roku.

Gmina Kowary — forma organizacyjno-prawna jednostek gospodarczych

komunalna, socjalna i indywidualna

Wybrane sekcje wedtug PKD Gmina Kowary  |Sektor Sektor
ogotem publiczny |prywatny

Rolnictwo, towiectwo i le$nictwo 32 1 31
Dziatalnos¢ produkcyjna 127 3 124
Budownictwo 92 0 92
Handel hurtowy i detaliczny; naprawy
pojazddéw oraz artykutow domowych 321 0 321
i osobistych
Hotele i restauracje 44 1 43
Transport, gospodarka magazynowa 109 0 109
oraz tgcznosé
Posrednictwo finansowe 10 1 9
Obstuga nieruchomosci, wynajmu, 109 2 107
prowadzenie intereséw
Administracja publiczna i obrona 2 2 0
narodowa, gwarantowana prawnie
opieka socjalna
Edukacja 13 6 7
Ochrona zdrowia i opieka socjalna 30 7 23
Pozostata dziatalnos¢ ustugowa, 47 2 45

Z ogotu przedsiebiorstw 92,4 % nalezy do osob fizycznych. Najwiecej firm zajmuje sie
dziatalnoscig handlowg i naprawczg. Ponad 200 podmiotéw gospodarczych prowadzi
ustugi transportowe, sktadowe, bgdz zajmuje sie obstugg nieruchomosci, wynajmem lub

prowadzeniem intereséw.

RYCINA 4.

Gmina Kowary - struktura pracujgcych wedtug sekcji EKD w 1997 roku.

Wedtug danych z 1997 roku liczba pracujgcych na obszarze gminy Kowary wynosita

3474 osoby.

5%

6%

8%

27%

45%

O dziatalnosc
produkcyjna

W ochrona zdrowia i
opieka socjalna

O budownictwo
Oedukacja
mhandel i naprawy

@ administracja
publiczna

mtransport,
skiadowanie i

tacznosc
m hotele i restauracje
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Na obszarze samorzadu najwiecej oséb - 45 % pracuje w sekcji dziatalnos¢ produkcyjna,
a 27 % w ochronie zdrowia i opiece socjalnej. Dwie wyzej wymienione sekcje skupiajg
72 % wszystkich pracujgcych. Na taki rezultat ma wptyw obecno$c¢ preznie
funkcjonujgcych zaktadéw przemystowych oraz leczniczo-uzdrowiskowy charakter
Wojkowa.

TABELA 10. Gmina Kowary - pracownicy wybranych sekcji gospodarki narodowej
wediug EKD w 1997 roku.

Sekcje Liczba pracujgcych
Dziatalnos¢ produkcyjna 1681
Budownictwo 195
Handel i naprawy 122
Hotele i restauracje 14
Transport, sktadowanie i tgcznosé 40
Administracja publiczna 59
Edukacja 170
Ochrona zdrowia i opieka socjalna 863
Bezrobocie.

Jednym z wazniejszych kryteriéw oceny warunkéw bytu mieszkancéw jest mozliwosé
uzyskania zatrudnienia. Zjawiskiem, ktore ciggle wywiera istotny wptyw na poziom
warunkéw bytu ludnosci gminy jest bezrobocie.

31 grudnia 1997 roku w rejonowych urzedach pracy zarejestrowanych byto 596
bezrobotnych.

TABELA 11.  Gmina Kowary - dynamika ksztattowania sie bezrobocia
w latach 1995-1997.

Rok Bezrobocie
1995 775

1996 808

1997 596

1999 1007

Wyraznie zarysowat sie spadek liczby bezrobotnych w roku 1997 w stosunku do konca
roku 1996. Spowodowane to jest miedzy innymi zmiang klasyfikacji statystycznej
bezrobotnych, wprowadzonej na poczatku 1997 roku. Wptyw miato takze ozywienie
gospodarcze w latach 1995 - 1997. Nie zmniejsza to negatywnych skutkéw zjawiska.
Stopa bezrobocia, liczona jako relacja bezrobotnych do liczby ludnosci zawodowo
czynnej, na koniec 1996 roku wynosita w gminie 15,9 % i byta wyzsza od Sredniej dla
catego kraju (13,2 %).

Niepokojgcym zjawiskiem jest brak ofert pracy. W zwigzku ze zmiang przepiséw
spada liczba os6b pozostajgcych bez zatrudnienia, uprawnionych do pobierania
zasitku.

Pomimo niekorzystnych wskaznikéw, gmina w chwili obecnej nie jest zagrozona
bezrobociem strukturalnym.

3. 3. Aktywnosci spoteczno - gospodarcze.
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Przemyst.
Wzrost szeroko rozumianych funkcji przemystowych w Kowarach datuje sie na Xl wiek,

kiedy odkryto poktady rud zelaza. Do XVII wieku miast rozwijato sie gléwnie dzieki
gornictwu. Nastepnie rozpoczat sie okres intensywnego rozwoju tkactwa. Ponowne
zainteresowanie gornictwem obserwowane byto w okresie miedzywojennym (rudy
zelaza} oraz do potowy lat 50-tych XX wieku, kiedy dotyczyto gtéwnie rud uranu.
W przeciggu ostatnich 10 lat funkcje przemystowe gminy tracg na waznosci.
Podobnie jak w catej Polsce oraz rozwinietych krajach swiata, rosnie odsetek
zatrudnionych przy ustugach. Dzieki walorom naturalnym regionu pozadany staje sie
rozwaj funkgji turystycznych oraz sportowo-rekreacyjnych.

TABELA 12. Zatrudnienie w przemysle w latach 1975 -1997 na obszarze Kowar.

Lata Zatrudnienie ogbétem Zatrudnienie w przemysle
1975 6467 3780
1980 6123 3684
1985 5086 2895
1987 5007 2756
1997 3474 1876

Spadek zatrudnienia w przemysle wigze sie z zamykaniem zaktadéw, redukcjg miejsc
pracy, przejsciem czesci oséb na wczedniejsze emerytury. Nalezy przypuszczac, ze
przez najblizsze lata zatrudnienie w Il sektorze gospodarki ulegnie dalszemu
ograniczeniu.

Na terenie miasta zlokalizowane sg zaktady przemystowe o réznym profilu produkcii,
ktore roznig sie miedzy sobg wielkoscig, liczbg pracownikow i stanem technicznym
obiektow. Pod wzgledem branzowym mozna wydzieli¢ przemyst:

maszynowy;

widkienniczy.

W Kowarach funkcjonuijg liczne przedsiebiorstwa. Do wiekszych zaliczy¢ mozna:
~Kowary" - fabryka dywanéw:

,Orzet" - zaktad produkujgcy tkaniny Iniane - filia z Mystakowic;

»Lighum" - produkcja drewnianych elementoéw architektury ogrodowej;

+KEMPF" - budowa czesci do pojazdéw samochodowych.

Zakfady rozproszone sg we wszystkich czesciach miasta za wyjgtkiem Wojkowa.
Przemyst zlokalizowany jest zarowno w starej XIX-wiecznej tkance miejskiej jak
rowniez na terenach Podgorza i Krzaczyny. Niekorzystna jest lokalizacja istniejgcych
magazynow, skladow oraz tym podobnych obiektow wsrdd zabudowy mieszkaniowe;.
Ogoétem tereny przemystowe, na ktérych prowadzona jest dziatalnos¢ gospodarcza,
zajmujg powierzchnie 50,6 ha. Zgodnie z obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w rejonie ulicy Rejtana, na powierzchni 7,5 ha
wyznaczony jest obszar pod rozwéj funkcji magazynowo-sktadowych.

Miasto dysponuje obiektami i kompleksami budowlanymi oraz terenami przezna-
czonymi na cele produkcyjne, handlowe i magazynowe. Gmina nie posiada oraz
nie zamierza nabywa¢ nowych gruntdéw przeznaczonych pod przemyst. Sg one
sprzedawane sg na rynku wtérnym lub poprzez syndyka.

Ustugi.
Zakres tematyczny niniejszej analizy, zwigzanej z ustugami obejmuje: handel, ga-
stronomie, ochrone zdrowia, opieke socjalng, szkolnictwo, kulture oraz sport i turystyke.

Handel i gastronomia.
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Ogétem na terenie gminy Kowary dziatata 140 sklepoéw oraz 2 punkty sprzedazy paliw.
Na jeden obiekt sprzedazy w miescie przypadajg 92 osoby. Wiekszos¢ sklepow

to placowki mate, o powierzchni sprzedazy nie przekraczajgcej 40 m? Funkcjonuje 1
supermarket o powierzchni sprzedazy powyzej 300 m?.

W miescie jest jedno targowisko, na ktérym zlokalizowano 7 statych, czynnych
codziennie punktéw handlu drobnodetalicznego.

Cena 1 m? terenu pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowg wynosi obecnie $rednio

50 ztotych.

Stuzba zdrowia i opieka socjalna.

Infrastruktura stuzby zdrowia w Kowarach sktada sie z dwdoch sektorow.
Sa to:

1) obiekty opieki podstawowej:

Pogotowie Ratunkowe;

Przychodnia Zaktadu Opieki Zdrowotnej,

2) obiekty sanatoryjno-lecznicze zlokalizowane w Wojkowie:
Szpital ,Bukowiec" (powiatowy);

Specjalistyczny Zespdt Gruzlicy i Choréb Pluc (wojewddzki) oraz

Dom Pobytu Dziennego Spokojnej Starosci.

TABELA 13. Gmina Kowary - personel stuzby zdrowia w 1997 roku.

Personel llos¢ w liczbach bezwzglednych
Lekarze medycyny 57
Lekarze dentysci 6
Pielegniarki 231

Z powyzszych danych wynika, Zze w gminie liczba ludnosci przypadajgca na:
lekarza medycyny, wynosi 226 oséb;

dentyste - 2145 osobb;

pielegniarke - 56 0sdb.

Zlokalizowane w Kowarach szpitale dysponujg 457 tézkami. Tak duza liczba wynika

z istnienia infrastruktury sanatoryjno-leczniczej Wojkowa. W mieécie dziatajg dwie
apteki. Gmina nie prowadzi ztobkow. Jest jedynie oddziat ztobkowy.

W 1997 roku liczba objetych pomocg spoteczng wyniosta 680 osob. Jest to grupa, ktorej
przyznano swiadczenie bez wzgledu na rodzaj, forme i zrodto jego finansowania. Liczba
0s0Ob otrzymujgcych zasitki wyniosta:

state - 49;

okresowe - 414;

jednorazowe - 520,

Udzielono im nastepujace swiadczenia:

state - 500;

okresowe - 3093;

Na cele te przeznaczono 188,2 tysigce ztotych z budzetu gminy oraz 515 tysiecy
ztotych z dotacji panstwa.

Szkolnictwo.

Sie¢ szkolno-oswiatowa w Kowarach skfada sie z:

5 szkdt podstawowych;

2 licebw ogdlnoksztatcgcych;

2 przedszkoli, w skiad ktérych wchodzi 12 oddziatow.
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TABELA 14. Gmina Kowary - charakterystyka sieci szkolno-oswiatowe;j
w roku szkolnym 1997/98.

Wyszczegdlnienie Szkoty Podstawowe Licea Ogodlnoksztatcgce

Liczba ogotem 6 2

W tym dla mfodziezy (dzieci) |6 1

Pomieszczenia do nauczania |71 12

Uczniowie ogotem 1428 346

W tym miodziezy 1428 218

Absolwenci ogdtem 174 70

W tym miodziezy 174 46

Ponadto w 3 kowarskich przedszkolach jest 237 miejsc, natomiast liczba korzysta-
jacych z nich dzieci wynosi 296. Na terenie miasta nie ma szkét zawodowych.

Gmina zatrudnia nastepujace liczby nauczycieli i wychowawcow w:

szkotach podstawowych - 82;

liceach - 14;

przedszkolach — 21.

Mieszkancy Kowar korzystajg ze szkot Srednich zlokalizowanych poza granicami gminy,
gtéwnie w Jeleniej Gorze. Dotyczy to pobierania nauki w szkotach zawodowych,
technikach o okreslonych specjalizacjach i wyzszych uczelniach.

Od 1 wrzesnia 1999 roku, po wejsciu w zycie reformy oswiaty, w Kowarach funkcjonuije:
1 gimnazjum, 4 szkoty podstawowe oraz 1 liceum. Istnieje potrzeba stworzenia szkoty
o profilu zawodowym, kt6ra wykorzystywataby pomieszczenia Domu Kultury.

Kultura.

W Kowarach znajduje sie siedziba zespotu placéwek sktadajgca sie z:

Miejskiego Osrodka Kultury;

Miejskiej Biblioteki Publicznej;

filii biblioteki w Wojkowie.

Osrodek prowadzi dziatalnos$¢ kulturalno-oswiatowg. Dziatajg zespoty muzyczne,
miodziezowe i dzieciece.

Miejska Biblioteka Publiczna wraz z filig posiada ksiegozbiér liczony na 33,8 tysiecy
woluminow. W 1997 roku skorzystato z niego 3788 czytelnikdw. Na terenie miasta jest
1 kino z widownig na 295 miejsc. Liczba widzow wynosi rocznie okoto 2700 osdb.

Sport i turystyka.
W gminie funkcjonuje Miejski Osrodek Sportu i Rekreaciji, w sktad ktérego wchodza:

stadion sportowy z petno wymiarowym boiskiem do pitki noznej oraz innymi obiektami
towarzyszacymi;

osrodek wodny ,Wyspa" wraz z przylegtg infrastrukturg rekreacyjna;

korty tenisowe.

Wyzej wymienione obiekty uzytkowane sg przez dwa kluby sportowe: ,Olimpia" i
Ludowy Zespdl Sportowy ,Sokolik". Poza tym w Kowarach dziata Os$rodek Sportéw
Konnych oraz Szkota Jazdy Konnej, posiadajgca pole hippiczne. Powierzchnia terenéw
sportowych wynosi 13,12 ha.

W 1999 roku gmina posiadata 279 catoroczne miejsca noclegowe. Skorzystaty

Z nich 4958 (I - 1X 1999) osoby, a liczba udzielonych noclegdéw wyniosta 34688 (I - IX
1999). Obecna baza turystyczna sktada sie z 1 hotelu, 1 odrodka wczasowego, Domu
Wycieczkowego Schroniska PTTK, staciji turystycznej, motelu, 2 gospodarstw
agroturystycznych oraz pola namiotowego na 40 miejsc.
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Po obszarze gminy prowadzg piesze trasy turystyczne Polskiego Towarzystwa
Turystyczno - Krajoznawczego.

Sa to szlaki:

kolor niebieski - z Karpnik do Jarkowie. Na terenie samorzadu przebiega przez Kowary,
Podgorze i Przetecz Kowarska;

kolor zielony - ze Szklarskiej Poreby do Watbrzycha, biegnacy przez Krzaczyne,
Kowary, nastepnie Traktem Kamiennogérskim na Skalnik;

kolor zotty - z Trzcinska do Starej Kopalni w Podgérzu, prowadzacy ze Skalnika
grzbietem Rudaw Janowickich, Przeteczami Kowarskg oraz Okraj do Podgoérza;

kolor zétty - Kowary - Skalny Stof;

kolor niebieski - z Karpacza do Watbrzycha, na terenie gminy biegngcy przez Kowarski
Grzbiet i Przetecz Okraj.

Trasy rowerowe prowadzgce przez gmine wykorzystujg odcinki pieszych szlakow
PTTK, na ktérych wystepuje techniczna mozliwos¢ przejazdu, np.: Stary Trakt
Kamiennogérski. Obecna sie¢ wyzej wymienionych tras jest wystarczajgca z punktu
widzenia potrzeb. Praktycznie kazdy obiekt godny zwiedzenia znajduje sie na szlaku
lub w jego bezposrednim sgsiedztwie.

Atrakcje krajobrazowe gminy powinny wptyngé¢ na rozbudowe oraz unowoczesnienie
infrastruktury turystycznej, szczegdlnie bazy noclegowo-gastronomicznej. Réwnie
istotne jest state zwiekszanie standardu istniejgcych obiektéw. Wiodaca w miescie jest
funkcja uzdrowiskowa. Dla jej utrzymania niezbedna jest rozbudowa oraz podniesienie
standardu poprzez remonty i zastosowanie prawidtowych rozwigzan w zakresie
infrastruktury technicznej. Tereny zapewnione w obowigzujgcym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego sg wystarczajgce do realizacji tych celow
Rolnictwo i LeSnictwo.

Gospodarka gminy Kowary to przede wszystkim ustugi oraz przemyst. Zaledwie 1 %
Z 0gotu zatrudnionych pracuje w rolnictwie i le$nictwie. Spowodowane to jest warunkami
naturalnymi charakteryzujgcymi obszar samorzgdu.

TABELA 15. Gmina Kowary - uzytkowanie gruntéw w 1998 roku w hektarach.

Powierzchnia [Uzytki rolne Lasy Pozostate
Ogdlna i grunty
Razem (W tym lesne

Grunty orne |Sady |Laki Pastwiska

3739 838 250 3 296 289 2365 536

Uzytki rolne stanowiag 22,4 % ogodlnej powierzchni gminy, lasy i grunty lesne 63 %,
pozostate tereny oraz nieuzytki 14,4 %.
TABELA 16. Gmina Kowary — uzytkowanie gruntéw w gospodarstwach indywidualnych

w 1998 raku (w hektarach).

Powierzchnia [Uzytki rolne Lasy
Ogdlna Razem |w tym i grunty lesne

Grunty orne |Sady |kaki |Pastwiska

735 682 245 3 237 197 16

74,1 % uzytkéw rolnych zajmujg indywidualne gospodarstwa rolne. Jest to odpowiednio:
63,4 % gruntéw ornych, 100 % sadow, 86,3 % tak, 71 % pastwisk oraz 0,005 % lasow
i gruntow lesnych.
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Ogotem gminne ziemie orne zajmujg 34,7 % areatu w strukturze uzytkow, sady 1 %,
taki 35,8 % a pastwiska 28,5 %. Zatem jako gtéwny kierunek produkcji preferowany jest
chow bydta mlecznego i owiec. Powoduje to, ze w ostatnim 10-leciu obserwuje sie
zmniejszanie udziatu gruntdéw ornych kosztem przyrostu uzytkdéw zielonych: tgk i
pastwisk. Szczegdlnie na terenach podatnych erozyjnie

Na obszarze opracowania lasy zajmujg 2365 ha. W catosci nalezg do | grupy
ochronnej. Zarzadza nimi Nadle$nictwo Sniezka mieszczgce sie w Kowarach.
Wskaznik lesisto$ci gminy osigga 63 % i jest ponad dwa razy wiekszy od sredniej
krajowej.

W zbiorowiskach lesnych, na terenie samorzgdu, najliczniej reprezentowanym
gatunkiem jest swierk. Jego udziat powierzchniowy przekracza 87% ogoétu eko-
systemow. Inne gatunki to buk - 6%, jawor - 2% oraz inne okoto 5%. Pod wzgledem
wieku najwiekszy areat drzewostanéw znajduje sie w Il klasie wiekowej to jest 40 - 60
lat. Nastepne miejsca zajmujg | i Il klasa wieku, do 40 lat. Przecietna zasobnos¢
najstarszych drzewostanéw wynosi od 332 do 215 m3/ha. Powierzchniowy udziat
siedlisk lesnych na terenie zarowno Rudawskiego Parku Krajobrazowego jak i
Karkonoskiego Parku Narodowego zdecydowanie przewaza nad siedliskami borowymi.
Lasy w znacznej mierze narazone sg na szkody spowodowane wiatrem i Sniegiem.
Dotyczy to szczegodlnie litych drzewostanow swierkowych. Na najmniejsze szkody
narazone sg lasy mieszane z bukiem, modrzewiem oraz jaworem.

Nadrzednym celem ochrony ekosysteméw lesnych jest przywrécenie i odtworzenie ich
charakteru, zblizonego do pierwotnego lub naturalnego. Nalezy to robi¢ poprzez
wprowadzanie drzew lisciastych, dla przebudowy istniejgcego monolitu swierkowego.

3. 4. Gospodarka mieszkaniowa.

Przecietne wskazniki dotyczgce zamieszkania gminy Kowary sg zblizone do poziomu
wystepujgcego w skali kraju i wojewodztwie dolnoslaskim. Podobnie sg rowniez
problemy zwigzane z gospodarkg mieszkaniowg. Nalezg do nich:

ograniczone fundusze na remonty biezgce;

niezaspokojone potrzeby kwaterunkowe ludnosci, czyli niewystarczajgca liczba nowych
mieszkan oddanych do uzytku;

mata powierzchnia uzytkowa w m? na 1 osobe;

wcigz wysoki odsetek kwater o niskim standardzie.

TABELA 17. Zasoby mieszkaniowe Gminy Kowary w 1998 roku.

Wyszczegdlnienie Gmina Kowary
Mieszkania 4051
Izby 13449
Przecietna powierzchnia uzytkowa 17,8

mieszkania w m? na 1 osobe

Przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie 3,14
Przecietna liczba oséb na 1 izbe 0,95

Catkowita powierzchnia uzytkowa mieszkan wyniosta w 1998 roku 226.813 m?.
Wiasnos¢ gminy stanowi 52 % ogétu zasobow gminy.

TABELA 18. Zasoby mieszkaniowe stanowigce wtasnosé¢ Gminy Kowary w 1997 roku.

Wyszczegolnienie Gmina Kowary |% ogétu zasobow
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Mieszkania 2117 52

Izby 5856 43,7

Powierzchnia uzytkowa mieszkan w m? |104801 46,3

W 1998 roku oddano do uzytku 2 mieszkania, sktadajgce sie z 22 izb o powierzchnia
uzytkowej 489 m?. Catos$¢ inwestycji zostata zrealizowana jako budownictwo
indywidualne.

TABELA 19. Gmina Kowary - wybrane elementy gospodarki komunalnymi zasobami
mieszkaniowymi w Kowarach w 1996 roku.

Jednostka Remonty kapitalne Pozostate remonty Modernizacje

Samorzadowa [Zakonczone

Budynki |Mieszkania |Budynki |Mieszkania |Budynki |Mieszkania

Gmina Kowary |0 0 72 248 37 163

W 1996 roku oddano z zasobow gminy pod budownictwo mieszkaniowe 23 ha gruntow
1 ha byt uzbrojony. Cena 1 m? terenu przeznaczonego pod budownictwo mieszkaniowe
wynosi w miescie od 20 do 57 ztotych, w zaleznosci od lokalizacji i stopnia uzbrojenia.
Cena 1 m' powierzchni uzytkowej mieszkania komunalnego waha sie w granicach od
400 do 600 ziotych. Obecnie 1 m? nowo budowanej powierzchni uzytkowej kosztuje
okoto 2000 ziotych.

W | potowie 1999 roku 250 osbéb oczekiwato na przydziat mieszkania komunalnego.
Ogétem liczbe rodzin nie posiadajacych zakwaterowania szacuje sie na okoto 500 osob.
Aby rozwigzaé¢ w dostatecznym stopniu potrzeby mieszkaniowe obywateli nalezy
opracowac strategie rozwoju budownictwa i modernizac;ji istniejgcych zasobdw o niskim
standardzie technicznym. Wiele budynkéw zagraza zyciu oraz zdrowiu mieszkancéw.
TABELA 20. Gmina Kowary - bilans zasobéw mieszkaniowych w 1998 roku.

Jednostka Bilans zasobéw mieszkaniowych gminy w 1 998 roku
Samorzadowa  |\ieszkania Izby
Przyrosty |[Ubytki |Stan dnia |Przyrosty |Ubytki Stan dnia
31 Xl 31 Xl
Gmina Kowary |2 0 4051 22 0 13449

W obowigzujgcym miejscowym planie miejscowym zagospodarowania przestrzennego
wyznaczono tereny pod zabudowe mieszkaniowg o fgcznej powierzchni 52,62 ha,

w tym:

wielorodzinng, $redniej i niskiej intensywnosci o powierzchni 23,82 ha dla okoto

900 - 1250 mieszkan (w zaleznosci od przyjetej intensywnosci);

jednorodzinng na obszarze 15,8 ha to jest 160 mieszkan;

jednorodzinng z ustugami - 13 ha dla 130 mieszkan.

Z bilansu wynika, ze obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
w zaleznosci od intensywnosci zabudowy, zapewni wybudowanie 1190 - 1540
mieszkan. Obecnie mieszkania na terenie gminy nie posiada 500 oséb. Powyzsze
oznacza, ze rezerwy terenowe planu sg co najmniej 4-5 razy wigksze niz realne
potrzeby mieszkancow.

Uwaga:
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Podane powyzej dane odnoszg sie do miejscowego planu ogdlnego zagospodaro-
wania przestrzennego miasta Kowary, ktory obecnie nie obowigzuje. Zaktualizowane
dane bilansowe, bazujgce na obecnie obowigzujgcych dokumentach planistycznych
zostaty zamieszczone w rozdziale 6 niniejszej czesci tekstu studium, w analizie
sporzgdzonej zgodnie z wymogami art. 10 ust. 1 pkt 7 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w ramach zmiany studium wykonanej na podstawie
Uchwaty Nr XVI11/63/15 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 22 pazdziernika 2015r. i
zaktualizowanej w kolejnej zmianie dokonanej na podstawie Uchwaty Nr XX/128/20 z
dnia 27 lutego 2020r.

4. Infrastruktura techniczna.
4. 1. Komunikacja.
Z punktu widzenia potgczen regionalnych i miedzynarodowych potozenie komuni-
kacyjne Kowar jest korzystne. Podstawowy uktad stanowig ulice bedgce ciggiem:
1) drég wojewddzkich:
nr 366 Piechowice - Kowary;
nr 367 Jelenia Gora - Kowary - Kamienna Géra - Watbrzych;
nr 368 Przetecz Kowarska - Przetecz Okraj - Republika Czeska,
drogi powiatowej: ulica Aleja Wojska Polskiego od granic gminy Mystakowice do drogi
wojewddzkiej nr 367, o dtugosci 3,28 km;
ulic: Sienkiewicza - Le$na - Rejtana, spinajacych potudniowg cze$é Srédmiescia
z obwodnicg oraz ulica Bielarska.
W zarzadzie komunalnym jest ogotem 38 km drég gminnych i lokalnych miejskich.
Wszystkie posiadajg nawierzchnie twardg. W 1996 roku wydatki samorzadu na ulice,
place, mosty oraz wiadukty wyniosty 784,9 tysiecy ztotych. Powstanie obwodnicy na
drodze nr 367 odcigzyto ruch tranzytowy z centrum miasta do Jeleniej Géry
i Watbrzycha. Obecnie zaznacza sie wzmozony ruch pojazdéw przez Kowary do
Karpacza. Uktad drog wymusza przejazd przez centrum, powodujgc dyskomfort
akustyczny i zanieczyszczenie powietrza spalinami. Niezbedne z punktu widzenia
potrzeb jest opracowanie strategii rozwoju komunikacyjnego.
W odlegtosci 15 km od Kowar przebiega miedzynarodowa droga nr 3, fgczaca
Swinouj$cie z Jakuszycami i Praga, stolicg Republiki Czeskiej. Odlegto$é miasta od
najblizszej istniejgcej autostrady A 4 przy wezle ,Nowa Wie$ Legnicka" rowna sie
73 km. Do najblizszego wjazdu na planowane autostrady wyniesie odpowiednio:
23 krn odno$nie trasy A 3 koto Lubawki, faczacej Swinoujécie z Praga;
35 km w kierunku wezta z drogg A 8 do Lodzi i Warszawy;
225 km od wjazdu na planowang autostrade A 2 Swiecko - Terespol.
Z planow Agencji Budowy i Eksploatacji Autostrad wynika, ze Kowary znajdg sie w
bezposrednim pasie oddziatywania gospodarczego autostrad. Przez gmine przebiega
linia kolejowa Mystakowice - Kamienna Géra. Ze wzgleddéw ekonomicznych nie jest
ona eksploatowana przez Polskie Koleje Panstwowe dla przewozu pasazeréw.
Modernizacja i ponowne ozywienie linii o charakterze kolei podmiejskiej, turystycznej,
jest pozadane z punktu widzenia ekologicznego. Inwestycja umozliwi potgczenie
z wigkszoscig osrodkdéw lezgcych w Sudetach Zachodnich po polskiej i czeskiej stronie.
Linia kolejowa na odcinku potozonym w granicach administracyjnych Kowar jest
terenem zamknietym.
Dobrze rozwinieta jest sie¢ komunikacji autobusowej, obstugiwanej gtéwnie przez PKS
Jelenia Géra. Dzieki niej mozna dotrze¢ bezposrednio do takich miejscowosci jak:
Karpacz, Kamienna Goéra, Lubawka, Jelenia Géra czy Watbrzych. Fakt istnienia
dogodnych potaczen autobusowych i w perspektywie kolejowych podnosi prestiz
miasta oraz stanowi istotny argument, pozwalajgcy stymulowac jego gospodarczy
rozwoj.

24



4. 2. Zaopatrzenie w wode i kanalizacja.

Zaopatrzenie w wode.

Kowary bazujg na wodzie powierzchniowej, korzystajac z 5 uje¢. Zbiornik rezerwowy i
stacja uzdatniania zlokalizowane sg przy fabryce dywanéw. Mieszkancy sg
zaopatrywani w wode przez sie¢ wodociggowg o dtugosci 30,8 km z 881 potgczeniami
do budynkéw mieszkalnych. Korzysta z niej 11097 os6b to jest 86,2 % ogétu. Krzaczyna
i Podgorze nie sg zwodociggowane. W 1997 roku zuzycie wody z wodociggow przez
gospodarstwa domowe wyniosto 1231,1 dam?, co daje 95,7 m® na 1 mieszkanca
Kowar. Gmina nie ma zdrojoéw ulicznych.

Korzystanie z uje¢ powierzchniowych jest niewystarczajgce w przypadku okreséw
suszy. Wobec powyzszego gmina planuje przejmowanie zasilajgcych instalacji
wodnych z upadajgcych zaktadow pracy.

Kanalizacja.

Dtugos¢ sieci kanalizacyjnej ogdlnosptawnej i gospodarczej, wynosi 22,8 km. Pod-
taczen do budynkéw mieszkalnych jest 447. Korzysta z niej 7047 os6b to jest 54,8%
og6tu. Krzaczyna i Podgoérze nie posiadajg sieci kanalizacyjnej. Na koniec 1996 roku
w Kowarach funkcjonowaty 2 biologiczne oczyszczalnie Sciekdw o przepustowosci
5150 m3/dobe. Odprowadzono kanalizacjg 1464 dam?® ptynnych nieczystosci
komunalnych, z tego oczyszczono 1366 dam®,

W ostatnim czasie zmodernizowano istniejgce obiekty i utworzono 1 oczyszczalnie,
dziatajgca jako chemiczno-biologiczna. Jej produkcyjna zdolnos¢ wynosi 7500
m°*/dobe, maksymalna 8500 m®dobe. Ogétem, $rednio miesiecznie obiekt filtruje okoto
200 tysiecy m® $ciekéw, z tego 63.662 m® Sciekéw komunalnych. Oczyszczalnia
przygotowana jest na przyjecie sciekdw przemystowych.

4. 3. Inne media infrastruktury technicznej.

Sie¢ gazowa.

Przez teren gminy biegng dwa gazociggi wysokiego cisnienia Dn 300. Doprowadzajg
gaz do dwdch stacji redukcyjnych | stopnia zasilajgcych Kowary: w Krzaczynie i na ulicy
Lesnej, oraz stacje przesytowg w rejonie ulicy Wiejskiej. Sie¢ sktada sie z 23,3 km
gazociggu niskiego cisnienia oraz 7 km ci$nienia sredniego. Istniejg 633 potgczenia
prowadzace do budynkéw mieszkalnych. Odbiorcami gazu sg 3482 gospodarstwa
domowe - 10962 mieszkancow tj. 85,2 % ogotu. Zuzycie medium w 1998 roku wyniosto
5841,9 dam?, co daje 1672,5 m* na 1 odbiorce. W zwigzku z tym, Zze gaz jest
stosunkowo dostepnym surowcem energetycznym, aprobowanym przez ekologéw,
gmina przewiduje modernizacje i rozbudowe jego sieci.

Energetyka.

Na obszarze gminy Kowary nie ma oraz nie przewiduje sie budowy nowych obiektow
elektroenergetycznych krajowej sieci przesytowej o napieciu 400 kV i 220 kV, ktorej
wiascicielem sg Polskie Sieci Elektroenergetyczne S.A. Energie elektryczng niskiego
napiecia pobiera 4047 odbiorcow miejskich. W 1997 roku jej zuzycie przez
gospodarstwa domowe wyniosto 6767 MWh. Przecietna dostawa na 1 osobe osiggneta
526 kWh.

Telekomunikacja.

Kowary posiadajg dobre potgczenia telekomunikacyjne z wojewédztwem, krajem

i zagranica. Dzieje sie tak dzieki wigczeniu centrali obstugujgcej przeptyw automatyczny.
Zwieksza sie liczba numerdw telefonicznych.

TABELA 21. Gmina Kowary - podstawowe dane z zakresu tgcznosci w 1997 roku.
Placowki pocztowe i ustug Abonenci telefonii przewodowe;j
telekomunikacyjnych
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[Gmina  [W liczbach Ludno$c¢ na 1 W liczbach Na 1000 ludnosci
Kowary |bezwzglednych |placowke bezwzglednych
2 6435 1738 134,3

Wedtug danych z 1997 roku gmina zarejestrowata 1738 abonentow telefonii prze-
wodowej. Na 1000 ludnosci przypadato ogétem 134,3 numerdw telefonicznych. Caty
obszar Gminy Kowary znajduje sie w zasiegu dziatania telefonii komérkowej sieci GSM:
Plus GSM i Era GSM. Stacje przekaznikowe zlokalizowane sg w miescie,
wykorzystujgc m.in. kominy fabryczne.

Gmina posiada 2 placéwki pocztowe. Jedna swiadczy takze ustugi telekomunikacyjne.
Na 1 obiekt przypada 6435 oséb.

4. 4. Pozostate dziatalnosci komunalne.

Cmentarze.

W Kowarach funkcjonujg 2 cmentarze komunalne. Jeden z nich, o powierzchni 1,5 ha,
potozony w centrum, jest juz wypetniony i przewiduje sie jego zamkniecie. Obiekt
zlokalizowany w zachodniej cze$ci miasta zajmuje obszar 4 ha. Istnieje mozliwos¢
rozszerzenia jego powierzchni o kolejne 5 ha, co w zupetnosci zaspokoi potrzeby
gminne. Rezerwa zagospodarowania pod cmentarz 5 ha obszaru jest zapewniona

w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Obiekty obrony cywilnej.

Funkcjonujg 2 schrony mieszczgce sie w piwnicy budynku Urzedu Miasta i pod-
ziemiach fabryki dywandw.

Na Podgérzu znajduje sie zabezpieczona studnia zapasowa do wykorzystania

W razie zagrozen.

Gospodarka odpadami.

Na terenie samorzadu nie ma sktadowiska odpadéw komunalnych ani przemystowych.
Wystepuja liczne dzikie wysypiska smieci.

Kowary korzystajg ze sktadowiska zlokalizowanego obok Kostrzycy w gminie
Mystakowice. Jest to obiekt, ktory eksploatujg inne okoliczne miejscowosci. Istnieje
projekt rozbudowy i ekologicznego zabezpieczenia skladowiska. Przewidywany okres
eksploatacji jest obliczany do 2015 roku. Nie przewiduje sie budowy nowego wysypiska
na terenie Kowar. Brak tez rezerwy terenu na wyzej wymieniony cel w obowigzujgcym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Przeciwdziatania zanieczyszczeniom powietrza.

Na podstawie badan stanu czystosci powietrza przeprowadzonych w czerwcu 1999 roku
oceniac¢ nalezy, ze powietrze nad miastem nie byto hadmiernie zanieczyszczone
produktami spalania paliw. Stezenia dwutlenku siarki, dwutlenku azotu, tlenku wegla

i pytlu zawieszonego byty nizsze niz dopuszczalne stezenia chwilowe oraz
Sredniodobowe.

Zmierzone stezenia weglowodorow poza metanowych réwniez miescity sie w grani-
cach okreslonych normami.

Jednokrotnie odnotowano przewyzszenie 8- godzinnej zawartosci ozonu. Byta ona
jednak nizsza od progu informowania spoteczehstwa o niebezpieczenhstwie oraz
mniejsza od stanu alarmowego, obowigzujgcego w krajach Unii Europejskie;j.

5. Obiekty i tereny ochronne.

5. 1. Strefy i dzialalnosci ochronne.

Obszary ekologicznie chronione.

Do podstawowych form ochrony przyrody w Polsce nalezy tworzenie rezerwatow
przyrody, parkow narodowych, parkow krajobrazowych i obszaréw chronionego
krajobrazu. Coraz wieksze znaczenie majg takze uzytki ekologiczne, stanowiska
dokumentacyjne oraz zespoty przyrodniczo-krajobrazowe. Formami ochrony indy-
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widualnej sg: gatunkowa ochrona roslin i zwierzat oraz pomniki przyrody w rodzaju:
pojedynczych drzew, alei, gtazéw narzutowych, skatek itp., bedace akcentami wydatnie
wptywajgcymi na urozmaicenie krajobrazu. Potudniowa, potnocna oraz wschodnia
cze$¢ terendw Gminy Kowary znajduje sie w zasiegu nastepujgcych obszaréw prawnie
chronionych - Karkonoskiego Parku Narodowego i Rudawskiego Parku
Krajobrazowego oraz projektowanego i ustanowionego obszaru Natura 2000.
Karkonoski Park Narodowy.

Rozporzagdzeniem Rady Ministréw z dnia 16 stycznia 1959 roku powotano Karkonoski
Park Narodowy (KPN), nadajgc tym samym Karkonoszom najwyzszg range w ochronie
przyrody. Tereny parku sktadajg sie na Bilateralny Rezerwat Biosfery Karkonosze,
powotany przez Miedzynarodowg Rade Koordynacyjng Programu UNESCO - MaB

w 1992 roku. Stanowig one jedyny tego typu obszar w obrebie zachodniej Polski.

Ze wzgledu na dobro chronionej przyrody Zarzgd KPN zmuszony byt wprowadzié¢
ograniczenia dostepu do zasobdw naturalnych. Sg to miedzy innymi zakazy:

uzywania pojazdéw mechanicznych;

zakidcania ciszy;

zanieczyszczania terenu i wod,

poboru skamielin;

zbierania wszelkich roslin, jagdd oraz grzybow;

zabijania, ptoszenia lub chwytania zwierzat;

prowadzenia pséw luzem;

palenia ognisk;

zaktadania obozowisk poza miejscami wyznaczonymi i tym podobnych czynno$ci,
stojgcych w kolizji z ogélnymi wymogami ochrony przyrody oraz racjonalnej turystyki.
Na terenie Parku obowigzuje poruszanie sie tylko po wyznaczonych szlakach
turystycznych.

Wykluczona jest lokalizacja inwestycji mogacych pogorszyc¢ stan srodowiska, poza
trasami z wyciggami narciarskimi, statymi urzgdzeniami do wytwarzania sztucznego
Sniegu oraz osrodkami wypoczynkowymi i schroniskami.

Warunkiem dopuszczenia do ich realizacji jest uzyskanie zgody nadlesnictw zarza-
dzajgcych terenami otuliny, po uprzednim opracowaniu dla tych inwestycji ocen
oddziatywania na srodowisko oraz dopuszczalnego stopnia zmian. Wyzej wymienione
zadania nalezy wprowadzi¢ do miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Na terenie otuliny, poza modernizacjg istniejgcej sieci drog oraz
uzbrojenia technicznego, w tym zwigzanego z gospodarkg wodng, ochrong prze-
ciwpowodziowg oraz przeciwpozarowg, dopuszcza sie wprowadzenie nowych elementéw
infrastruktury w zakresie niezbednym do poprawy standardu tkanki budowlanej,
wzniesionej zgodnie z przepisami ustaw o zagospodarowaniu przestrzennym i prawo
budowlane.

Rudawski Park Krajobrazowy.

Uchwatg Wojewddzkiej Rady Narodowej w Jeleniej Gorze z dnia 16 listopada 1989 roku
utworzony zostat Rudawski Park Krajobrazowy. Na terenie gminy ma on powierzchnie
1096 ha.

Wedtug ustawy o ochronie przyrody park krajobrazowy jest obszarem chronionym ze
wzgledu na wartos$ci przyrodnicze, historyczne i kulturowe. Celem jego utworzenia jest
zachowanie, popularyzowanie oraz upowszechnianie wartoéci ekologicznych w
warunkach racjonalnego gospodarowania. Grunty rolne, leSne i inne nieruchomosci
znajdujgce sie w granicach obszaru mogg by¢ gospodarczo wykorzystywane.

Na podstawie rozporzgdzenia wprowadzono zakaz:

eksploatacji surowcéw mineralnych, za wyjgtkiem obecnie wydobywanych

i udokumentowanych zt6z kopalin podstawowych;

realizacji inwestycji szczegdlnie szkodliwych dla srodowiska;

budowy ciggéw komunikacyjnych, wigzacych sie z duzg dewastacja terenu;
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lokalizowania sktadowisk oraz wylewisk odpadéw przemystowych, zanie-
czyszczajgcych wode, gleby oraz powietrze;

zalesiania tgk i pastwisk, cennych pod wzgledem przyrodniczym, bez uzgodnienia

z organami ochrony przyrody;

naruszania stosunkéw wodnych, regulacji rzek oraz potokéw, niekorzystnie
wptywajgcych na cenne ekosystemy przyrodnicze;

wykonywania melioracji wodnych bez uzgodnienia;

zabijania, niszczenia, a takze uszkadzania wszystkich gatunkéw fauny i flory;
niszczenia srédpolnych zadrzewien oraz zakrzewien;

dokonywania zmian w obiektach objetych ochrong konserwatorskg

Na wyszczegdlnionym obszarze obowigzuje:

ochrona istniejgcych obiektéw historyczno - kulturowych;

stosowanie form architektonicznych, harmonizujgcych z walorami krajobrazowymi
parku;

prowadzenie gospodarki lesnej zgodnie z gtéwnymi zasadami zagospodarowania
drzewostanow wchodzgcych w sktad parkow krajobrazowych i obszaréw chronionych.
Prawne zabezpieczenie w zakresie polityki ekologicznej powoduje, ze walory naturalne
potudniowej czesci wojewddztwa dolnoslgskiego pozostang pod ochrong. W efekcie
moze sie okazac, ze Kowary przyciggajgc turystéw i mitosnikéw przyrody bedg jedng
z wiekszych atrakcji w regionie.

Karkonosze jako projektowany specjalny obszar ochrony siedlisk w sieci Natura 2000
opatrzony kodem PLH020006 oraz istniejgcy obszar ochrony ptakéw opatrzony kodem
PLH 020007 to spojna Europejska Sie¢ Ekologiczna obejmujgca: specjalne obszary
ochrony siedlisk (SOO) wyznaczone na podstawie tzw. Dyrektywy "Siedliskowej"
(Dyrektywa Rady 92/43/EWG w sprawie ochrony siedlisk przyrodniczych oraz dzikiej
fauny i flory), dla siedlisk przyrodniczych wymienionych w zatgczniku | oraz gatunkéw
roslin i zwierzat wymienionych w zatgczniku |l do Dyrektywy, a takze obszary
specjalnej ochrony ptakow (OSO) tworzone w ramach Dyrektywy Ptasiej (Dyrektywa
Rady 79/409/EWG w sprawie ochrony dzikich ptakéw dla ochrony siedlisk ptakow),
potgczone w miare mozliwosci fragmentami krajobrazu zagospodarowanymi w sposob
umozliwiajgcy migracje, rozprzestrzenianie i wymiane genetyczng gatunkéw.

SO0 Karkonosze zajmuje powierzchnie 18 230 ha. W rejonie Kowar granica SOO jest
identyczng z granicg otuliny Karkonoskiego Parku Narodowego.

Ochrona przeciwpowodziowa.

Ze wzgledu na specyficzne potozenie miasta w waskiej dolinie rzeki Jedlicy, jest ono

narazone na wystepowanie nagtych i gwattownych powodzi. Obecnie nie ma

mozliwosci catkowitej ochrony przed wystapieniem nadmiaru wod z brzegdéw rzek

i innych mniejszych ciekdw, chociaz w korycie Jedlicy, na jej géornym odcinku

wykonano system zbiornikow retencyjnych, ktore ztagodzity ryzyko wylewéw. Powddz z

1997 roku uszkodzita w gminie 9 mostow, 20 przepustéw oraz spowodowata wiele

szkéd na obszarach rolnych. Mury oporowe Jedlicy zostaty obustronnie uszkodzone na

catej dtugosci przeptywu tj. na odlegtosci okoto 7,5 km.

W celu czesciowego ograniczenia skutkow potencjalnych kataklizméw zaktada sie

udroznienie i obudowanie brzegéw mniejszych ciekéw, aby woda sptywata bezpo-

Srednio do Jedlicy oraz nie przelewata sie na okoliczne lasy, tgki i pola.

W kwietniu 2015r. Dyrektor Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej przekazat

Burmistrzowi Kowar mapy zagrozenia powodziowego oraz mapy ryzyka

powodziowego. Mapy te obejmujg rzeke Jedlice i wskazujg, ze w granicach miasta

zagrozone powodzig sig stosunkowo niewielkie obszary przylegte do koryta rzeki. Na

rysunku uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego oznaczono granice

obszarow:

- na ktérych niebezpieczenstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10
lat (Q10%)
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- na ktérych niebezpieczenstwo wystgpienia powodzi jest srednie i wynosi raz na 100
lat (Q1%);

- na ktérych niebezpieczenstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat
(Q0,2%);

Obszary, na ktérych prawdopodobiehstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i sSrednie

stanowig obszary szczegolnego zagrozenia powodzig, na ktérych obowigzujg

ograniczenia w zagospodarowaniu terendéw wynikajgce z przepisow odrebnych, {j.

ustawy Prawo wodne.

Ochrona przeciwpozarowa.

Rejon Kowar obstugiwany jest przez jednostki Pahstwowej Strazy Pozarnej (PSP)
stacjonujgce w Jeleniej Gorze, 15 km od granic gminy. Ponadto w miescie funkcjonuje
zawodowa straz, ktéra ma by¢ przeksztatcona w filie PSP.

5. 2. Ochrona zabytkoéw.

Zabytki architektury i budownictwa wystepujg na terenie catej gminy. Sa to: koscioty,
plebanie, budynki mieszkalne i gospodarcze oraz aleje miejskie. Obecnie na terenie
miasta 510 obiektow objetych jest ochrong konserwatorska, z czego 22 figuruje w
rejestrze zabytkéw. Pozostate sg w spisie konserwatorskim. Wsrod tych obiektow jest 5
zatozen patacowo-parkowych oraz 2 cmentarze, gdzie poza zabudowaniami, ochronie
podlega integralnie z nimi zwigzany zespét zieleni. Znaczna wigkszo$¢ obiektow
pochodzi z XIX i poczatku XX wieku. Starsze XVIII - wieczne sg nieliczne.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala dla zabytkowych czesci
miasta nastepujace strefy ochrony konserwatorskiej:

Strefa A:

Jest to obszar Scistej ochrony, obejmujgcy centrum miasta - rejon o najwyzszych
wartosciach urbanistycznych i znacznej koncentracji obiektow zabytkowych.

Strefa B:

Chroni zasadnicze elementy rozplanowania zabudowy. Obejmuje obszar z za-
chowanym historycznie ukfadzie przestrzennym, charakterystycznym dla kolejnych
etapow rozwoju miasta. Strefe tg wyznaczono dla terendéw przylegajacych do centrum
miasta oraz czesci Wojkowa, Krzaczyny i Podgérza.

Strefa K:

Jest to strefa ochrony krajobrazu, integralnie zwigzana z zespotem historycznym.
Wyznaczona zostata dla nastepujgcych terendw:

parku i terenéw sanatoryjnych w Wojkowie;

zespotu patacowo-parkowego Radociny oraz Nowy Dwor;

parku i obiektoéw szpitala przy ulicy Jeleniogorskiej;

kosciota z cmentarzem parafialnym.

zespot Radziwittdwka.

zespot patacowo-parkowy w Ciszycy,

ciggu zabudowy w potudniowej czesci Podgorza.

6. ANALIZY EKONOMICZNE SRODOWISKOWE | SPOLECZNE - stan na rok
2016 2020:

ANALIZA POTRZEB | MOZLIWOSCI ROZWOJU MIASTA:
L. WPROWADZENIE:

1. Przedmiot opracowania:
Niniejsza analiza zostata wykonana do zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego miasta Kowary, sperzgdzencinapedstawie-
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A »Y.Y. N o a' a a a orn A

uchwalonej Uchwatg Nr XXX/150/16 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 17 listopada
2016 r. i zaktualizowana w kolejnej zmianie dokonanej na podstawie Uchwaty Nr
XX/128/20 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 27 lutego 2020r.

Zmiana wykonana w roku 2016 obejmowata:

1) nowelizacje ustalen dotyczgcych ochrony przeciwpowodziowej oraz
obszarobw  szczegodlnego zagrozenia powodzig - w granicach
administracyjnych miasta Kowary;

2) wprowadzenie ustalen w zakresie obszaréw, na ktérych rozmieszczone
bedg urzadzenia wytwarzajgce energie z odnawialnych Zzrodet energii o
mocy przekraczajgcej 100 kW, a takze ich strefy ochronne — w granicach
administracyjnych miasta.

3) nowelizacje ustalen w  zakresie  uwarunkowan i  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w jednostce
strukturalnej Podgérze, kiérego granice okresla zatgcznik graficzny do
niniejszego zawiadomienia.

Nowelizacja ustalen, o ktérych mowa w pkt.1 miata charakter porzadkujgcy -
dostosowujgcy zapisy studium do stanu faktycznego. Tak wiec ich analiza jest
bezprzedmiotowa.

Z kolei wyznaczenie obszarow na ktérych rozmieszczone bedg urzadzenia
wytwarzajgce energie z odnawialnych zrodet energii 0 mocy przekraczajgcej 100 kW, a
takze ich strefy ochronne miaty na celu uwzglednienie w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta potrzeb zwigzanych lokalizacjg obiektéw OZE, co odpowiada
wymogom zréwnowazonego rozwoju w zakresie systeméw energetyki. Zmiana ta
wigze sie z oddziatywaniem na srodowisko przyrodnicze i pod tym katem zostata
szczegbtowo oceniona w prognozie oddziatywania na Srodowisko. Tereny pod
lokalizacje obiektow OZE zostaty wyznaczone w oparciu o analize ekofizjograficzna,
przy uwzglednieniu warunkéw srodowiskowych, spotecznych i zdrowotnych. Obiekty te,
ze wzgledow lokalizacyjnych ograniczg sie do farm fotowoltaicznych oraz eksploatacii
wod termalnych — nie obejmg natomiast farm wiatrowych. Inwestycje w OZE nie
wymagajg budowy infrastruktury technicznej i drogowej obcigzajgcej budzet gminny.
Pozostajg takze bez zwigzku z uwarunkowaniami demograficznymi, a tym samym nie
dajg podstaw do przeprowadzania analizy w zakresie bilansu terenow.

Ustalenia w zakresie lokalizacji obiektow OZE, w ramach projektu zmiany studium
sporzagdzanego w roku 2020, zostaly takze skorygowane, przy czym wprowadzone
korekty nie wywotaly Zzadnych zmian w warunkach opisanych powyzej.

onatnie I . odei
W analizie wykonanej w roku 2016 skoncentrowano sie na zmianie, kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w jednostce strukturalnej
Podgoérze, o ktérej mowa w pkt 3.
Natomiast w ramach niniejszej zmiany studium (2020 r.) analiza ta zostata uzupetniona
pod katem mozliwosci wprowadzenia korekt funkcjonalno — przestrzennych w
obszarach: ,A.1”, ,B.1”7, ,G.1”, I, ,J”, ,K oraz ,W.2".

2. Wymogi prawne:
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Zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu i przestrzennym w
studium uwzglednia sie m.in. uwarunkowania wynikajgce z potrzeb i mozliwosci
rozwoju gminy, uwzgledniajgcych w szczegdlnosci:

a) analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne,

b) prognozy demograficzne,

c) mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i
infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzgcych realizaciji
zadan wtasnych gminy,

d) bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

Zgodnie z powyzszym przepisem wyznaczenie w studium nowych terenow
inwestycyjnych jest mozliwe wytgcznie o ile z powyzszych analiz wyniknie uzasadniona
potrzeba takich dziatan oraz o ile mozliwosci finansowe i techniczne gminy pozwalajg
na przygotowanie i udostepnienie nowych terenow.

Z kolei art. 9 ust. 3a w/w ustawy stanowi, iz ,zmiana studium dla czesci obszaru gminy
wymaga dokonania, zarbwno w czesci tekstowej jak i graficznej studium, zmian w
odniesieniu do wszystkich tresSci, ktére w wyniku wprowadzonej zmiany przestajg by¢
aktualne, w szczegoélnosci zmian w zakresie okreslonym w art. 10 ust. 1.

W zwigzku z powyzszymi regulacjami, w celu ustalenia czy w obszarze objetym
zmiang studium w rejonie Podgérza, w ramach ktorej w zamierzeniu wtadz gminy
miatoby nastgpi¢ zwiekszenie obszarow wskazanych pod zabudowe, niezbedne jest
wykonanie analizy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1, poddajgc pod rozwage caty obszar
miasta. Réwnoczesnie, zwazywszy, iz analizy te sporzgdzane sg nie do nowej edycji
studium tylko do czesciowej zmiany obowigzujgcego dokumentu, stanowig one
uzupetnienie istniejgcej czesci analitycznej studium w wymaganym przedmiocie.

L. ANALIZY EKONOMICZNE, SRODOWISKOWE, SPOLECZNE |
DEMOGRAFICZNE ORAZ MOZLIWOSC FINANSOWANIA PRZEZ GMINE
WYKONANIA SIECI KOMUNIKACYJNEJ | INFRASTRUKTURY
TECHNICZNEJ, A TAKZE INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ, SLUZACYCH
REALIZACJI ZADAN WELASNYCH GMINY:

Analizy ekonomiczne wykonane w ramach pierwszej edycji studium (przed zmianami),
srodowiskowe i spoteczne zostaly zawarte w czesci | i ll, rozdziatach 2 do 4 studium.
Niniejsza analiza stanowi ich uzupetnienie i koncentruje sie na okresie od roku 2005, a
przypadku prognozy demograficznej siega do roku 2040. Zrodtem informacii
statystycznych sg oficjalne dane GUS, natomiast prognozy dotyczg aktywizacji
turystycznej obszaru bazujg na podjetych juz dziataniach inwestycyjnych (budowa
stacji narciarskiej) oraz zatozeniu, iz spowodujg one skutki, zblizone do tych, ktére
nastgpity w innych miastach regionu.

Miasto Kowary znajduje sie w umiarkowanie dobrej sytuacji ekonomicznej. W petni
wywigzuje sie ze swoich zobowigzan wobec spotecznosci lokalnej, realizuje zadania
wlasne z zakresu infrastruktury technicznej oraz drogowej, prowadzi aktywng polityke
promocyjng, wspotpracuje z gminami sgsiednimi, w tym w ramach uczestnictwa a
aktywnosciach euroregionalnych. Aktualna kondycja ekonomiczna Kowar pozwala na
planowanie nowych inwestycji — szczegdlnie w zakresie wspomagania budowy stacji
narciarskiej w Podgoérzu, w ramach zawartych w tym zakresie porozumien i
zobowigzan. Budowa stacji narciarskiej jest od lat najwiekszg planowang inwestycja,
ktora w krotkiej perspektywie czasowej powinna istotnie pozytywnie wptyng¢ na
kondycje ekonomiczng miasta. Inwestycja jest zaawansowana w zakresie
dokumentacji, uzyskata pozwolenie na budowe oraz decyzje na przeznaczenie gruntow
lesnych na cele nielesne. Przedsiewziecie uzyskato aprobate Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska oraz Dyrektora Karkonoskiego Parku Narodowego, co
potwierdza, ze w racjonalny sposob wykorzystano zasoby $rodowiska naturalnego.
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Infrastruktura narciarska tj. trasy zjazdowe oraz wyciagi i koleje linowe wraz z
niezbednym zapleczem, zostaty uwzglednione w dotychczas obowigzujgcym studium,
natomiast w ocenie wladz miasta (a takze wg ztozonych wnioskéw) nie wystarczajgca
jest wielko$¢ terendw przeznaczonych pod nowg zabudowe — szczegdlnie obiekty bazy
noclegowej , ustugi towarzyszgce oraz mieszkalnictwo i to stanowi gtéwng przestanke
podjecia prac planistycznych. W ramach prac nad zmiang studium sporzgdzona
zostata prognoza oddziatywania na srodowisko oraz aktualizacja opracowania
ekofizjograficznego w zakresie niezbednym dla dokonania zmiany. Projekt zmiany
studium uwzglednia zalecenia powyzszych dokumentéw i tym samym w racjonalny
sposob wykorzystuje zasoby srodowiska.

Planowana budowa stacji narciarskiej wraz z towarzyszgcym zagospodarowaniem
powinna wywofa¢ znaczng poprawe kondycji gospodarczej miasta. Przetozy sie to na
pozytywne skutki spoteczne — gtéwnie w zwigzku z powstaniem nowych miejsc pracy w
branzy turystycznej i ustugach pokrewnych. Zaistniejg takze warunki do zbudowania
marki miasta w oparciu o0 nowg funkcje i poniesienia jego atrakcyjnosci i prestizu takze
jako miejsca zamieszkania.

Zmiany studium dokonane na podstawie Uchwaty Nr XX/128/20 z dnia 27 lutego
2020r., dotyczg obszaréw potozonych w kilku rejonach miasta i majg na celu:

1) wprowadzenie nowego zagospodarowania na obszarze potozonym na pétnocny
zachdd od drogi wojewddzkiej nr 367 (obszar ,W.2”), w rejonie ul. Bukowej,

2) zniwelowanie rozbieznosci pomiedzy ustaleniami studium i obowigzujgcych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (obszary ,B.1” oraz
»W.27),

3) zmiane przeznaczenia czesci terendéw poprzemystowych na mieszkalno -
ustugowe na obszarze potozonym w rejonie ul. Bielarskiej (obszar ,A.1”)

4) dokonanie lokalnych, niewielkich korekt funkcjonalnych na obszarach ,G.17, ,I”,
,J” oraz K"

Celem zmiany opisanej w pkt 1 jest stworzenie warunkéw do rozwoju funkcji
turystycznej na terenach potozonych w bliskim sasiedztwie centrum miasta oraz
Wojkowa, w rejonie drogi wojewodzkiej nr 367. Pozostate korekty wynikajg z potrzeby
dostosowania polityki przestrzennej do potrzeb inwestycyjnych, ktére w ciggu
obowigzywania niniejszego studium ulegty zmianie w wyniku proceséw spotecznych i
gospodarczych. Powyzsze zmiany nie ingerujg znaczgco negatywnie w zasoby
srodowiska przyrodniczego i wykorzystujg poszczegdlne tereny zgodnie z ich
predyspozycjami. Za wyjatkiem czesci obszaru ,W.2” dotyczg terenéw juz
zainwestowanych lub wskazanych pod zabudowe w obowigzujgcych planach
miejscowych.

Ustalenia te nie powodujg zwiekszenia obcigzen finansowych miasta, a w dalszej
perspektywie mogg przysporzy¢ korzysci (podatki, miejsca pracy, wzmocnienie pozycji
Kowar na rynku ustug turystycznych).

Poniewaz zmiana—studivm—wigze opisane powyzej zmiany studium wigzg sie z
wyznaczeniem nowych terendw inwestycyjnych, zgodnie z wymogami ustawowymi,
niezbedne byto ustalenie granicznych wielkosci tych terenéw w skali miasta i tym
samym potwierdzenie, ze zmiara——studitimm wprowadzane korekty funkcjonalne nie
naruszg przepiséw art. 10 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

| tak, na podstawie analiz ekonomicznych, srodowiskowych, spotecznych, prognoz
demograficznych oraz mozliwosci finansowych gminy, maksymalne zapotrzebowanie
na nowg zabudowe, przedstawia sie nastepujgco:

1. Bilans terenéw z podziatem na funkcje:
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Lp. Funkcja Powierzchnia Powierzchnia
terenow rezerw terenowych
zainwestowanych | wg miejscowych
(ha) planow

zagospodarowania
przestrzennego
(ha)

1. Tereny mieszkaniowe 860 82,0 83,6 81,6

2. Tereny ustugowe 54-14-56,0 98,9 97,0

3. Tereny sportu, rekreacji i 8,6 35,3

wypoczynku

4. Tereny produkcyjne 16,5 6,0

Uwaga:

W celu uzyskania miarodajnego wyniku, pozwalajgcego na skonfrontowanie
rezerw terenowych z danymi demograficznymi, tereny przeznaczone w planach
miejscowych na cele mieszkalno — ustugowe zostaty w powyzszym zestawieniu
podzielone na ustugowe i mieszkaniowe w proporcjach wynikajgcych ze stanu
istniejgcego oraz ustalen planow.

2. Powierzchnia uzytkowa zabudowy z podziatem na funkcje:

Lp. Funkcja Powierzchnia Powierzchnia
uzytkowa uzytkowa rezerw
istniejgcej wg miejscowych
zabudowy planéw

zagospodarowania
przestrzennego

1. mieszkania 279-852-281 723 | 429-270 127 399

2. obiekty ustugowe 180466 181 666 | 48+869 186 669

3. obiekty sportu i rekreacji i 8 463 47 337

wypoczynku

4. obiekty produkcyjne 66 179 22 506

Uwaga:

Powierzchnia uzytkowa zabudowy projektowanej zostata obliczona na
podstawie ustalen planu oraz w nawigzaniu do charakterystyki zabudowy
istniejgcej, tj. przy zatozeniu, ze zageszczenie zabudowy miasta pozostanie na
poziomie zblizonym do istniejacego.

3. Analiza demograficzna:

3a. Ludnos¢ miasta Kowary (wg faktycznego stanu zamieszkania):
Lp | rok kobiety mezczyzni razem
1. | 2005 6 363 5519 11 882
2. | 2006 6 328 5 466 11794
3. | 2007 6 267 5438 11709
4. | 2008 6 189 5390 11 579
5. |2009 6 193 5376 11 569
6. | 2010 6 233 5573 11 808
7. | 2011 6 196 5539 11739
8, 2012 6116 5532 11 648
9. 2013 6 061 5476 11 537
10. | 2014 5992 5416 11 408
11. | 2015 5921 5 366 11 287
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12. | 2016 5 863 5325 11 188
13. | 2017 5814 5276 11 090
14. | 2018 5736 5 221 10 957
15. | 2019 5 691 5178 10 869
3b. Prognoza demograficzna dla powiatu jeleniogoérskiego:
Lp. | rok Prognozowana liczba Prognozowana liczba
ludnosci ogotem: ludnosci w miastach
powiatu jeleniogorskiego:
1. | 2020 64 305 28 543
2. 2025 63 541 27 514
3. | 2030 62 552 26 417
4. |2035 61 241 25 241
5. | 2040 59 639 23 982
Whioski:

W ciggu ostatniego dziesieeioleeia pietnastolecia liczba mieszkahcow miasta
odnotowuje systematyczny, niewielki spadek.

Tendencja ta, wg prognoz demograficznych bedzie sie nadal utrzymywag, przy czym
nalezy zwréci¢ uwage, ze dane prognostyczne zostaty opracowane dla miast powiatu

jeleniogorskiego fgcznie. Zatem sytuacja demograficzna poszczegodinych jednostek

terytorialnych w powiecie moze od tego scenariusza odbiegaé. Czynnikiem

stymulujgcym bedzie zapewne sytuacja gospodarcza i rynek pracy, a te elementy w
przypadku Kowar mogag w najblizszych latach ulec pewnej poprawie w zwigzku z

planowanymi inwestycjami w infrastrukture narciarskg. W powyzszych okolicznosciach

przyjeto, ze gldwnymi uwarunkowaniami stymulujgcymi potrzeby mieszkaniowe, a co

za tym idzie zapotrzebowanie na nowe tereny inwestycyjne beda:

- podwyZzszenie standardéw mieszkaniowych;
- zmiana struktury gospodarstw domowych;
- zwiekszenie atrakcyjnosci Kowar jako miejsca zamieszkania w zwigzku z rozwojem

branzy turystycznej (stacja narciarska);
- rozw0j budownictwa o charakterze rekreacyjno — wypoczynkowym — tj. tzw. ,drugich

domoéw” oraz apartamentéw wakacyjnych;
W celu oceny wielko$ci potrzeb mieszkaniowych wynikajgcych z podwyzszania
standardéw oraz zmian w strukturze gospodarstw domowych, ponizej dokonano

dodatkowych analizy tych parametrow.

4. Zasoby mieszkaniowe:

4a. Powierzchnia uzytkowa mieszkan:

Lp. | rok Powierzchnia uzytkowa Liczba mieszkan
mieszkan

1. | brak danych brak danych brak danych
2. | 2006 267 015 4 315

3. | 2007 267 228 4 317

4. 2008 268 441 4 325

5. | 2009 269 528 4 341

6. | 2010 274 733 4 393

7. | 2011 276 218 4 406

8. 2012 277 346 4413

9. |2013 277 463 4414

10. | 2014 279 852 4434
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11. | 2015 279 992 4 435

12. | 2016 280 433 4 437

13. | 2017 281 047 4 441

14. | 2018 281723 4 445

11. | 2019 brak danych brak danych

4b. Struktura gospodarstw domowych:

Lp. | rok Liczba oséb Liczba oso6b
przypadajgcych na 1 przypadajgcych na 1
gospodarstwo domowe gospodarstwo domowe
(dolnoslaskie) (Kowary)

1. | 2005 2,91 brak danych

2. | 2006 2,88 2,74

3. | 2007 2,77 2,73

4. |2008 2,73 2,68

5. | 2009 2,75 2,67

6. | 2010 2,72 2,69

7. | 2011 2,75 2,67

8. | 2012 2,62 2,65

9. | 2013 2,56 2,62

10. | 2014 2,61 2,58

11. | 2015 2,57 brak danych

12. | 2016 2,50 brak danych

13. | 2017 2,52 brak danych

14. | 2018 2,49 brak danych

15. | 2019 2,46 brak danych

Whioski:

Pomimo systematycznego spadku liczby mieszkancéw miasta na przestrzeni ostatnich
40 13 lat zwiekszata sie powierzchnia uzytkowa mieszkan. Srednia powierzchnia
uzytkowa mieszkania przypadajgca na jednego mieszkanca wzrosta z 22,63m? w roku
2006 do 24;53m*wreku2644 25,71 w roku 2018.

Przyjmujgc, ze tendencja ta bedzie utrzymywata sie do momentu, gdy osiggnieta
zostanie s$rednia Unii Europejskiej tj.  34;00m*fesebe 40m?/osobe, a liczba
mieszkancéw miasta utrzyma sie na poziomie zblizonym do 42666 11 000, dla
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych statych mieszkancow miasta niezbedne bedzie
zrealizowanie dodatkowo ok. 428-880—m?® 158 277m? powierzchni uzytkowej w
budownictwie mieszkaniowym co wymaga przeznaczenia na ten cel ok. 56;00ha
61,82ha nowych terenow. Wyliczenie to zaktada, zgodnie z ustaleniami planow
miejscowych, ze gtdbwng formg budownictwa mieszkaniowego bedzie zabudowa
jednorodzinna i jej intensywnos¢ bedzie nizsza od s$redniej na terenach
zainwestowanych , (obejmujgcych m.in. zwartg zabudowe srédmiejska) .

Zmiana struktury gospodarstw domowych i osiggniecie wartosci analogicznej jak w Unii
Europejskiej (fj. ok. 2,4 os/1 gospodarstwo domowe) bedzie wigzato sie z
zapotrzebowaniem na wiekszg liczbe mieszkan. Ich powierzchnia zostata
uwzgledniona w wyliczeniu powyzej. Natomiast korekta struktury mieszkan
(powierzchni i liczby) bedzie nastepowata w ramach proceséw rynkowych. W niniejszej
analizie zatozono, ze procesy te mogag korygowaC zapotrzebowanie na tereny
mieszkaniowe w zakresie 5%, tj. do ok. 525-ha 65,0 ha.

5. Wzrost zapotrzebowania na tereny mieszkaniowe zwigzane z rozwojem
stacji narciarskiej i wzmocnieniem funkcji turystycznej miasta:
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Ocena tego parametru jest trudna i niepewna ze wzgledu na fakt, ze czynnik ten
dotychczas nie odgrywat istotnej roli w rozwoju miasta. Realizacja inwestycji
narciarskich wymaga jednak, aby zostat on wziety pod uwage. Analiza ruchu
inwestycyjnego w karkonoskich miejscowosciach turystycznych wskazuje, ze
budownictwo mieszkaniowe rozwija sie tam dynamicznie pomimo spadkowych trendow
demograficznych.

Dla uzyskania mozliwie miarodajnego wyniku, w niniejszej analizie skorzystano z
danych dotyczacych Szklarskiej Poreby, gdzie w ciggu ostatnich 10 lat przybyto 570
mieszkan, pomimo, iz liczba statych mieszkancéw miasta w tym czasie spadta o0 2% (i
wynosi obecnie ok. 6 800 mieszkancéw). Miasto Kowary nie posiada tak atrakcyjnej
marki, a stacja narciarska dopiero powstaje. Jednak ponad wszelkg watpliwos¢ nalezy
przyjac, ze bedzie ona istotnym czynnikiem aktywizujgcym, a w powigzaniu z terenami
narciarskimi potozonymi po czeskiej stronie powstanie tu osrodek mogacy konkurowaé
Z najbardziej renomowanymi miejscowosciami. Poniewaz wynikajgcy z powyzszych
okolicznosci trend inwestycyjny bedzie sie dopiero ksztattowat, formutowanie wnioskow
na dtuzsza perspektywe jest ryzykowne. Dlatego tez w niniejszej analizie przyjeto,
horyzont 48-letni-15 letni, a nie maksymalny dopuszczony ustawg (tj. 30-letni). Pozwoli
to na zmodyfikowanie przyjetych zatozen po wybudowaniu stacji narciarskiej i
ustabilizowaniu sie ruchu inwestycyjnego.

W oparciu o to zatozenie uznano, ze w perspektywie najblizszych 15 lat miasto
powinno dysponowac terenami pozwalajgcymi na zrealizowanie dodatkowych 300
mieszkan (tj. ok. 25 000 m? powierzchni uzytkowej) i potrzebuje na ten cel terenéw o
powierzchni ok. 16,2 ha. Wartos$¢ ta miesci sie w obecnych rezerwach.

. ZBIORCZY BILANS TERENOW PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE:

Zgodnie z art. 10 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
»9. Dokonujgc bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe, kolejno:

1) formutuje sie, na podstawie analiz ekonomicznych, $rodowiskowych,
spotecznych, prognoz demograficznych oraz mozliwosci finansowych gminy, o
ktorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. a—c, maksymalne w skali gminy
zapotrzebowanie na howg zabudowe, wyrazone w ilosci powierzchni uzytkowej
zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

2) szacuje sie chtonno$¢, potozonych na terenie gminy, obszarow o w petni
wyksztafconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach
Jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r.
o urzedowych nazwach migjscowosci i obiektow fizjograficznych, rozumiang
Jjako mozliwosc¢ lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w
powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

3) szacuje sie chtonnos¢, potozonych na terenie gminy, obszaréw przeznaczonych
w planach miejscowych pod zabudowe, innych niz wymienione w pkt 2,
rozumiang jako mozliwosc lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy,
wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy;

4) porownuje sie maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe,
0 ktorym mowa w pkt 1 oraz sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w
podziale na funkcje zabudowy, o ktérej mowa w pkt 2i 3,

a nastepnie, gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe, o
ktérym mowa w pkt 1:
a) nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na
funkcje zabudowy — nie przewiduje sie lokalizacji nowej zabudowy poza
obszarami, o ktérych mowa w pkt 2 i 3,
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b) przekracza sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na
funkcje zabudowy — bilans terenow pod zabudowe uzupetnia sie o
réznice tych wielkoSci wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w
podziale na funkcje zabudowy, i przewiduje sie lokalizacje nowej
zabudowy poza obszarami, o ktérych mowa w pkt 2 i 3, maksymalnie w
iloci wynikajgcej z uzupetnionego bilansu;

5) okresla sie:

a) mozliwo$ci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnych i
infrastruktury technicznej oraz spotecznej, stuzgcych realizacji zadan
wlasnych gminy,

b) potrzeby inwestycyjne gminy wynikajgce z koniecznosci realizacji zadan
wilasnych, zwigzane z lokalizacja nowej zabudowy na obszarach, o
ktérych mowa w pkt 2 i 3, oraz w przypadku, o ktbrym mowa w pkt 4 lit.
a, poza tymi obszarami;

6) w przypadku gdy potrzeby inwestycyjne, o ktérych mowa w pkt 5 lit. b,
przekraczajg mozliwosci finansowania, o ktorych mowa w pkt 5 lit. a, dokonuje
sie zmian w celu dostosowania zapotrzebowania na nowg zabudowe do
mozliwo$ci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i
infrastruktury technicznej oraz spotecznej.

6. Dziatania, o ktérych mowa w ust. 5, mogg wymagac powtbrzenia, na zasadzie
analizy wariantéw lub realizacji procesu iteracyjnego, oraz powtérzenia wszystkich lub
czesci z nich, takze w potgczeniu z innymi czynnoSciami przeprowadzanymi w ramach
prac nad projektem studium.

7. Okreslajgc zapotrzebowanie na nowg zabudowe, o ktérym mowa w ust. 5 pkt 1,
bierze sie pod uwage:

1) perspektywe nie dtuzszg niz 30 lat;

2) niepewno$c¢ proceséw rozwojowych wyrazajgcg sie mozliwoscig zwiekszenia
zapotrzebowania w stosunku do wynikéw analiz nie wiecej niz 0 30%.”

Poniewaz nlnlejsza anallza dotyczy zmlany—stuér&m—uwafuﬂkewan—l—lﬂemﬁkew

zmian studium wykonanych w roku 2016 oraz 2020 jej przedmlot w zakreS|e bllansu
terenow wArmaga-destesewania zostat dostosowany do przedmiotu zmiany tych zmian.
Podgorze jest to teren potozony poza centrum, predysponowany do petnienia funkciji
mieszkaniowej oraz ustugowej (gtdéwnie turystycznej). Zmiany studium wprowadzone w
obszarach ,A.1”, ,B.17, ,G.1", ,J7, ,K* oraz ,W.2” dotyczg takze w znakomitej
wiekszosci funkcji mieszkaniowej i ustugowej, w tym turystycznej. W zwigzku z
powyzszym ocena zapotrzebowania na nowg zabudowe zostata dokonana w obrebie
powyzszych funkcji. Zmiana studium w obszarze ,|I” funkcjonalnie wigze sie jedynie z
dopuszczeniem na terenie obecnej oczyszczalni $ciekow obiektéw OZE o mocy
powyzej 100kW i jej charakter nie wymaga objecia bilansem terenu. Maksymalne
zapotrzebowanie na nowg zabudowe zostalo oparte na analizie chionnosci
inwestycyjnej obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej oraz chionnosci, potozonych na terenie gminy, obszarow
przeznaczonych pod zabudowe. Przeznaczenie terenéw zostato oparte na ustaleniach
planéw miejscowych. Wynik analiz w tym zakresie przedstawia sie nastepujgco:

1. Maksymalne w skali miasta zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowg (w tym tzw. , drugie domy” i apartamenty wakacyjne):

Na podstawie analiz demograficznych, $rodowiskowych oraz spotecznych, a takze
biorgc pod uwage rozwdj funkcji turystycznej miasta oceniono, ze zapotrzebowanie na
nowe tereny pod zabudowe mieszkaniowg wyniesie 68;7ha 81,2 ha. Obecne rezerwy
terenowe wynoszg 83,6 ha. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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dopuszcza zwiekszenie rezerw inwestycyjnych w stosunku do zdiagnozowanych
potrzeb o 30% z tytutu niepewnosci procesow rozwojowych. W analizowanej sytuaciji
jest to ok. 26:+ha 24,36 ha, co uprawnia to do wyznaczenia na terenie miasta
dodatkowo §;00-ha 21.96 ha terenéw mieszkaniowych (w tym terenéw pod tzw. ,drugie
domy”) ponad juz wyznaczone rezerwy.

Powyzsza wielkos¢ stanowi rezerwe pod zabudowe mieszkaniowg dla catego miasta w
zatozonej w niniejszej analizie perspektywie 48 15 letniej. Jak wczesniej wspomniano,
maksymalna dopuszczalna perspektywa to 30 lat, ale ze wzgledu na wysokie ryzyko
btedu dla tak odlegtego horyzontu czasowego, zostat on skrécony do 48 15 lat.

W obrebie jednostki urbanistycznej Podgorze powyzsza rezerwa nie zostata
wykorzystana. Funkcja mieszkaniowa zostata dopuszczona jedynie jako towarzyszgca
ustugom, co uszczuplito powyzszg rezerwe w nie wiecej niz 5%.

W ramach zmiany studium obejmujgcej obszary ,A.1”, ,B.1”, ,G.1”, ,J”, ,K" oraz ,W.2"
wyznaczono tgcznie 6,68 ha nowych terenéw mieszkaniowych. Bilans ten nie dotyczy
terendw, kioére sg przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg w obowigzujgcych
planach i zmiana studium ma na celu jedynie usankcjonowanie status quo. Zatem
pozostata maksymalna rezerwa, do ewentualnego wykorzystania w przysziosci to
15,28 ha.

W obrebie terenéw o funkcji mieszanej mieszkaniowo — ustugowej w niniejszym
bilansie przyjeto, ze udziat funkcji mieszkaniowej i ustugowej bedzie wynosit
odpowiednio 60% i 40%.

2. Maksymalne w skali miasta zapotrzebowanie na nowa zabudowe
ustugowa:

Miasto dysponuje rozlegtymi terenami ustugowymi. Tereny te koncentrujg sie gtownie
w rejonie Wojkowa i zostaty wyznaczone w zwigzku z ustugami zwigzanymi z ochrong
zdrowia (zespdt szpitali). Funkcja ta stanowi wazny kierunek rozwoju miasta i tereny
przewidziane pod jej rozwdj nie powinny by¢ uszczuplane na rzecz innych ustug. Ulega
tez systematycznemu wzmocnieniu i rozbudowie. Obiekty lecznictwa zlokalizowane w
Kowarach sg wysoko wyspecjalizowane i w czesci majg charakter sanatoryjny. Wigze
sie to z dtugoterminowymi pobytami chorych. W tych warunkach waznym elementem
zagospodarowania ich otoczenia jest zieleh urzgdzona gwarantujgca wysokie
standardy zdrowotne. Wymogi te przekladajg sie na odpowiednio duze
zapotrzebowanie terenowe, przy relatywnie ekstensywnej zabudowie. Ta
charakterystyka odpowiada takze historycznie uksztattowanej strukturze przestrzennej,
objetej ochrong prawng poprzez wpis do rejestru zabytkow.

Ponadto miasto potozone jest w obrebie Karkonoszy, w jednym 2z najbardziej
atrakcyjnych rejonéw gorskich Dolnego Slgska, na styku z Republikg Czeskg. Obstuga
ruchu turystycznego, w tym transgranicznego jest czynnikiem wymagajgcym
zapewnienia mozliwosci rozwoju funkcji ustugowych w znacznie szerszym zakresie niz
w miastach nie posiadajgcych takiej specyfiki. Funkcje zwigzane z turystyka,
wypoczynkiem ruchem tranzytowym oraz ochrong zdrowia wymagajg duzych
powierzchni terenu ze wzgledu na zieleh towarzyszgcg oraz tereny wypoczynkowe i
rekreacyjne. Dlatego tez zapotrzebowanie terenowe powinno by¢ tu kalkulowane
indywidualnie, takze przy uwzglednieniu trudnych warunkow topograficznych. Takie
podejscie charakteryzujg dotychczas wyznaczone rezerwy.
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Reasumujgc:
Miasto Kowary dysponuje duzymi rezerwami terendow ustugowych. Rezerwy te sg

adekwatne do potrzeb miasta — tj. zapewnienia nieskrepowanego rozwoju lecznictwa
wraz z zagospodarowaniem towarzyszgcym, a takze uzupeinienie i wzbogacenie
programu ustugowego miasta - szczegdlnie w zakresie obiektow sportowych. Na bazie
terenéw wskazanych na cele ustugowe w planach miejscowych mozliwy jest takze
rozwéj funkcji turystycznych — bazy noclegowej, gastronomicznej, a takze obiektéw
rekreacyjnych i rozrywkowych. Oddanie do uzytkowania stacji narciarskiej z pewnoscig
wywota wzmozony ruch inwestycyjny w branzy ustugowej, a rezerwy terenéw zaczng
by¢ wykorzystywane z wiekszg dynamikg. Wstepnie przyjeto, ze w perspektywie 40-eie
15 letniej tereny wskazane na cele ustugowe w planach miejscowych zréwnowazg
potrzeby inwestycyjne na najblizsze lata. Procesy te powinny byé monitorowane, w
ramach wymaganych ustawowo ocen aktualnosci dokumentoéw planistycznych, tj. co
cztery lata i w przypadku stwierdzenia niedoborow odpowiednio uzupetniane.
Mozliwos¢ powiekszenia rezerw inwestycyjnych w obrebie terenéw ustugowych jest
mozliwa jedynie na podstawie art. 10 ust. 7 pkt 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym tj. z tytutu niepewnosci proceséw rozwojowych - o
30% co daje ok. 30,0 ha. Rezerwa ta powinna by¢ podzielona na wszystkie rejony

miasta i rozdysponowana bardzo rozwaznie. Araliza—wnioskowdo—zmianystudium
wirkazala—petrzebewykerzystania—tej rezerwy W obszarze Podgdrza rezerwe te

wykorzystano w zakresie ok.2,40 ha. W obszarach ,A.1”, ,B.1”, ,G.1”, ,J”, ,K® oraz
W.2” w zakresie 4,15 ha.
Pozwoli to na zaspokojenie obecnych potrzeb w dostosowaniu do mozliwosci gminy, a
takze pozostawi rezerwy na poziomie ok. 2460 25,85 ha na przyszto$¢ (w ramach
pozostatej puli dotyczacej niepewnosci procesow rozwojowych), pozwalajgc na
ewentualng interwencje w uzasadnionych sytuacjach, ktérych nie mozna przewidzie¢
obecnie.

3. Mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnych i

infrastruktury technicznej oraz spotecznej, stuzacych realizacji zadan
wiasnych gminy:

Ocenia sie, ze Miasto Kowary posiada mozliwosci finansowania wykonania sieci
komunikacyjnych i infrastruktury technicznej oraz spotecznej, stuzgcych realizacji
zadan wiasnych gminy, dla przyjetych powyzej wielkosci. Proponowane rozplanowanie
zabudowy nie wigze sie z koniecznoécig rozbudowy systemdéw komunikacji o nowe
elementy, nie przewidziane w obowigzujgcych planach miejscowych. Wymaga, tgke
gtéwnie realizacji dotychczasowych zobowigzan oraz dziatah modernizacyjnych —
poszerzen, lokalnych korekt lokalizacyjnych i remontoéw. W ramach zmiany studium
zrezygnowano wyznaczenia ulicy zbiorczej tgczacej rejon ul. Gorniczej z drogag
wojewddzkg nr 367. Zdejmie to z gminy obowigzek realizacji trudnego potgczenia
komunikacyjnego zwigzanego z ingerencjg w obszar staromiejski, koniecznoscig
wykupu gruntéw oraz budowg mostu. Powyzsza droga zostanie zastgpiona
potgczeniami nizszych klas, w tym drogami wewnetrznymi, co w konsekwencji obnizy
wydatki na cele publiczne. Ponadto niniejszy projekt zaktada obnizenie klasy
projektowanej drogi taczgcej Podgorze z centrum miasta. Wydatki modernizacyjne
muszg by¢ ponoszone ze wzgledu na istniejgcg zabudowe, niezaleznie od tego czy
powstang nowe obiekty. Analogiczna sytuacja dotyczy sieci infrastruktury technicznej.
Nowe inwestycje w tym zakresie wymagac¢ bedg naktaddow, ktére nie przekroczg
mozliwosci finansowych miasta, szczegdlnie, ze znaczna cze$S¢ nowego
zainwestowania dotyczy¢ bedzie ustug i przyczyni sie do wzrostu dochoddéw z tytutu
podatkéw lokalnych.
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7. WNIOSKI.

Potozenie gminy w regionie jest korzystne. Oprécz walorow naturalnych duze znaczenie
dla rozwoju ma przebieg przez jej teren sieci drég ladowych. Szczegdine znaczenie
maja trasy:

nr 336 Piechowice - Kowary;

nr 367 Jelenia Géra - Watbrzych.
Najcenniejsze sg jednak walory naturalne gminy: gory, lasy, bogata fauna oraz flora
i czyste powietrze, ktére w dalszym ciggu powinny by¢ chronione. Teren zamieszkuje
stosunkeowe-mioda-demeografieznie spotecznosc o strukturze demograficznej zblizonej
do innych gmin powiatu jeleniogérskiego. 48%mieszkahedbw-nietkeficzytojeszeze-
30-reku—=zyeia- Mieszkancy w wieku przedprodukcyjnym stanowig 15,3% ogélnej
liczby mieszkancow a w wieku produkcyjnym — 59.9 Przyrost naturalny jest
dedatnt uiemny (w 2018r. wyniost - 87), a z bilansu migracji wynika, ze wiecej oséb

ﬁ&ybywa—de—gfnmy—ﬁlz—}q—epuszeza wyjezdza z miasta niz do niego przyjezdza. Na

obszarze 37 km? zamieszkuje 42869 10 869 mieszkancow, co daje $rednig gestosé

zaludnienia 348 293 osoby/km?. Jest to typowy wskaznik dla gmin miejskich.
Wspdtczynnik obcigzenia demograficznego, to jest stosunek ludnosci w wieku
niepredukeyjrym poprodukcyjnym do liczebnosci wieku produkcyjnego wynosi 8;62
23,5%. Srednia dla Polski osigga 8;68. 24,2%

Dziatalnos¢ produkcyjna, budownictwo oraz ochrona zdrowia i opieka socjalna daje
zatrudnienie 80% ogoétu pracujgcych. Kowary sg o$rodkiem ustugowo-przemystowym,
petnigcym jednoczesnie role gminnego centrum administracyjnego.

Transformacja systemowa w Polsce wymusita szereg zmian, ktore niekorzystnie odbity
sie na samorzadzie. Likwidacja zaktadéw pracy i zwolnienia grupowe, zwtaszcza

w przemysle spowodowaty, ze wskaznik bezrobocia wynosi 46% 4,8% ($rednia dla
Polski w 2019r. wyniosta 5,1%). Mimo rozwoju sektora ustug oraz sprywatyzowania
handlu, sytuacja ekonomiczna gminy jest nadal niekorzystna.

Standard zycia obywateli jest zr6znicowany i nie mozna go jednoznacznie okreslic.
Sredni dochéd na mieszkanca byt na przecietnym poziomie w poréwnaniu z innymi
samorzgdami bytego wojewoddztwa jeleniogérskiego.

Ustugi i przemyst pozostajg wiodgcg funkcjg gminy. Promocji wymagaja: rzemiosto,
agroturystyka oraz aktywnosci serwisowe na rzecz ludnosci. Szczegdlnie wérod
zwalnianych z pracy i bezrobotnych. Sg one szansg na ograniczenie wzrastajgcego
bezrobocia.

Standard zamieszkania w gminie jest sredni. W miescie wiekszos$¢ mieszkan
wyposazona jest we wszystkie media infrastruktury technicznej. Dalszemu wzrostowi
musi ulec: telefonizacja oraz sie¢ wodno-kanalizacyjna, zwtaszcza w zakresie
podigczenia do sieci Krzaczyny i Podgérza.

Szanse na wzmocnienie potencjatu ekonomicznego nalezy upatrywac w rozwoju
turystyki, rzemiosta, matych rodzinnych przedsiebiorstwach, a przede wszystkim
poprzez rozwdj infrastruktury rekreacyjno-turystycznej. Istnieje zapotrzebowanie, aby
w Dolinie Jedlicy, Rudawach Janowickich oraz Karkonoszach zintensyfikowano formy
turystyki Krajoznawczej zaréwno pieszej jak i rowerowej. Stoki gérskie nadajg sie na
uprawianie sportéw lotniarskich oraz narciarskich.

Na obszarach, stanowigcych obecne a takze potencjalne strefy rozwoju aktywnosci

w gospodarce przestrzennej powinno sie uwzglednia¢ priorytet infrastruktury technicznej
oraz spotecznej, sprzyjajgcej tworzeniu ustug podstawowych i towarzyszgcych.

Dla inwestujgcych przedsiebiorcéw gmina oferuje czyste powietrze, wysokg jakos¢ wody,
oczyszczalnie sciekow, dostawe gazu i innych mediéw oraz dostatek sity roboczej.
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcy w chwili
sporzadzania studium, tj. w roku 2001 przeznaczat zbyt duze obszary pod aktywnosci
gospodarcze, a szczegolnie na rozwd¢j budownictwa mieszkaniowego.

Konsekwencjg tego stanu rzeczy byta:

konieczno$¢ wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na
obszarach, ktérych wykorzystanie spowoduje dekoncentracje tkanki budowlanej;
nadpodaz terendéw pod zabudowe, wyrazajgca sie spadkiem wartosci nieruchomosci;
sumaryczne podrozenie infrastruktury technicznej;

brak mozliwosci koncentrowania inwestycji, utrudniajgcy porzadkowanie

i zagospodarowanie poszczegolnych jego elementow.

Procesy zwigzane dekoncentracjg zabudowy opisane powyzej nie wystgpity w zwigzku z
opracowaniem przez gmine nowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Aktualny na rok 2846 2021 bilans terenéw wraz z oceng mozliwosci i potrzeb rozwoju
miasta zostat zamieszczony w rozdziale 6 niniejszej czesci tekstu studium.
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1. WSTEP:
1. 1. Zdefiniowanie kierunkéw:

Studium przewiduje 5 kierunkéw dziatan strategicznych. Sg to:

1 Budownictwo mieszkaniowe.

Aby zachowaé walory krajobrazowe nie przewiduje sie przeznaczenia nowych terenéw
pod budownictwo mieszkaniowe w Krzaczynie, Wojkowie oraz potudniowej czesci
Podgdérza. Dopuszczalna jest rozbudowa obiektéw istniejgcych oraz wypetnianie luk w
zabudowie. Ponadto w Krzaczynie przewiduje cze$ciowg wymiane obecnej funkcji
przemystowej na mieszkalnictwo a takze wprowadzenie mieszkalnictwa, jako funkc;ji
towarzyszgcej ustugom, na terenach oznaczonych na rysunku studium.

Nowe tereny pod budownictwo mieszkaniowe sg planowane w Kowarach wokot osiedla
,Na Wichrowej Rowni", na otwartych terenach potozonych pomiedzy w/w osiedlem a ul.
Bukowa, oraz w rejonie ul. Sw. Anny. Bedg one zabudowywane etapowo, na
podstawie nowo opracowanych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Nastgpi to po wykorzystaniu rezerw lokalizacyjnych na terenach
wymagajgcych wypetnienia tkankg budowlang po zapewnieniu dostaw mediow
infrastruktury technicznej i spotecznej oraz po wybudowaniu drég.

Nowe budownictwo jednorodzinne usytuowano w:

Obszarze ograniczonym ulicg Lipowg przy osiedlu ,Na Wichrowej Réwni" oraz
odcinkiem obwodnicy od strony wschodniej. Planowane osiedle bytoby oddzielone od
drogi nr 367 pasem zieleni izolacyjnej, na zapleczu ciggu ulic ul. Sw. Anny i Kowalskiej
(w kierunku linii kolejowej), na zapleczu ul. Warynskiego w kierunku drogi wojewodzkiej
nr 367 - ta forma zabudowy moze by¢ tgczona z budownictwem wielorodzinnym niskiej
intensywnosci oraz ustugami z zielenig towarzyszgca, lub zastgpiona funkcjami
rekreacyjno-sportowymi, w Podgorzu, na terenie zlokalizowanym po wschodniej stronie
ulicy Wiejskiej w pétnocnej czesci dzielnicy,

Nowe budownictwo wielorodzinne (wielokondygnacyjne) zaprojektowano jako:
stopniowo wypetniang zabudowe osiedla ,Na Wichrowej Roéwni” wzdtuz ulic Brzozowej i
Klonowej, kontynuowang w kierunku potudniowo-wschodnim, ze stopniowym
obnizaniem intensywno$ci zabudowy i fgczeniem z zabudowg jednorodzinng,
kontynuacje inwestycji przy ulicy Karkonoskiej, po zachodniej stronie stacji PKP,
wykorzystanie bytych terendw przemystowych i luk zabudowy w centrum.

2 Strefy ustugowo - przemystowe.

Nie przewiduje sie wyznaczania nowych terenéw pod przemyst. Nalezy wykorzystaé
obecne rezerwy lokalizacyjne w obrebie terendw istniejgcego zagospodarowania tego
typu oraz wynikajgce z ustalen planéw miejscowych, na obszarach sgsiadujgcych z
istniejgcymi funkcjami gospodarczymi i przemystowymi. Tereny, na ktorych wystepuje
zwarta zabudowa przemystowa w dalszym ciggu winny spetnia¢ funkcje ogéino
gospodarcze, natomiast tereny zagospodarowane ekstensywnie mogg ulega¢
przeksztatceniom funkcjonalnym zgodnie z rysunkiem studium. Punkty obstugi
podréznych nalezy lokalizowaé wytgcznie na obszarach wyznaczonych w studium.

Aby unikngc¢ rozproszenia, lokalizacje obiektow ustugowych w Krzaczynie, Podgorzu i
Wojkowie proponuje sie sytuowac tylko w granicach obecnie istniejgcej zabudowy.
Rekomenduje sie wykorzystanie budowli spetniajgcych obecnie podobng funkcije.
Zasada ta nie dotyczy funkcji ustugowych zwigzanych z turystyka, sportem i
wypoczynkiem.

3. Rewaloryzacja istniejgcej tkanki budowlanej.

Planuje sie rewaloryzacje zabudowy miejskiej w strefach ,A" i ,B" ochrony
konserwatorskiej, zgodnie z wytycznymi Panstwowej Stuzby Ochrony zabytkow.
Zagospodarowanie zwlaszcza centralnych obszaréw miasta winno uwzgledniaé
odtwarzanie detalu architektonicznego ,matej architektury" i zieleni.




W Wojkowie, po wschodniej stronie ulicy Gielniaka proponuije sie

zagospodarowanie terenu zielenig niskg. Przewiduje sie zachowanie osi

widokowej na linii Wojkéw - Kowary - Grzbiet Kowarski.

Zespoty patacowe - parkowe Radociny i Nowy Dwér nalezy utrzymywac jako

zabytki, wzbogacajgc ich przeznaczenie funkcjonalne.

Ze wzgledu na walory krajobrazowe oraz ekologiczne zaktada sie zachowanie starych
alei i parkow.

Nie planuje sie wychodzenia z zabudowg poza pétnocno - wschodnig czesé
obwodnicy.

4. Turystyka i rekreacja.

Opracowane zostang uzupetniajgce turystyczne szlaki piesze, rowerowe oraz trasy dla
narciarstwa biegowego.

Przewiduje sie przeznaczenie terendéw pod 2 stacje turystyczne, obstugujgce
narciarstwo zjazdowe w Podgérzu i Kowarach Srednich,

Wzbogacone zostang funkcje sportowo-rekreacyjne przy osrodku sportu

i rekreacji oraz na kgpielisku. Przewiduje sie powiekszenie terendw sportowo-
rekreacyjnych w tym rejonie i rozszerzenie oferty w sferze ustug turystycznych.
Wyznaczony bedzie plac dla imprez kulturalno-rozrywkowych pomiedzy

Fabrykg Dywanow ,Kowary", ulicg Zamkowg i Obwodnica,

Zaktada sie rozwaj lecznictwa oraz funkcji uzdrowiskowych, a takze terenow
turystycznych i rekreacyjno — wypoczynkowych w Wojkowie.

5. Komunikacja.

Wyznaczenie nowych miejsc na parkingi.

Poprowadzenie alternatywnych tras odcigzajgcych ruch pojazdéw w miescie.

Zmiany organizacji ruchu samochodowego w centrum.

6. Ochrona gruntéw rolnych i lesnych.

Dla obszaréw niewskazanych jako rozwojowe, w kontekscie budownictwa
mieszkaniowego, stref ustugowo-przemystowych, komunikacji oraz turystyki i rekreacji
studium zaleca zakaz zabudowy. Dotyczy to w szczegdlnosci terendw rolnych oraz
le$nych.

1. 2. Struktury funkcjonalno-przestrzenne:

Studium definiuje nastepujgce struktury funkcjonalno-przestrzenne oznaczone na
rysunku:

O centrum ustugowo - mieszkaniowe Kowar:

Obejmuje obszar wystepowania zwartych form zabudowy wokét istniejgcego pasazu
handlowo-ustugowego, zaznaczony na rysunku kolorem ciemno-brgzowym.
Najwazniejsze elementy strukturalne terenu to: zespoty budynkéw ustugowo-
mieszkalnych z duzym zgrupowaniem obiektéw handlu. Za korzystne i pozgdane uznaje
sie zjawisko przemieszania poszczegolnych funkcji. Na omawianym terenie nalezy
dazy¢ do szczegdinej koncentracji ustug centrotworczych. Za niezgodne z charakterem
zespotu uznaje sie obiekty bytego ,Polsportu” oraz zaplecza gospodarczego
usytuowanego na tytach kamienic. Wprowadza sie zakaz lokalizowania obiektéw
niezgodnych ze srédmiejskim, reprezentacyjnym charakterem miejsca. Zaleca sie
urzadzanie placéw, skwerow i terendw zieleni stuzgcych jako miejsce spotkan
mieszkancow. Celowym jest kontynuacja zrealizowanej w czesci promenady wzdtuz
rzeki Jedlicy oraz wprowadzanie ustug przy nabrzezach rzeki. Zgrupowane obiekty
nalezy poddac¢ pracom rewaloryzacyjnym. Omawiany obszar powinien charakteryzowaé
wysoki prestiz zabudowy.

O zespot srédmiejski.

Teren ten osadzony w historycznej strukturze przestrzennej miasta charakteryzuje sie
wydtuzonym uktadem geometrycznym. Na rysunku oznaczony zostat kolorem



brgzowym. Stanowi on sgsiedztwo i otoczenie centrum Kowar, Strukture zespotu
Srodmiejskiego tworzg gtownie budynki mieszkalne wielorodzinne z lokalnymi osrodkami
ustugowymi, urzgdzeniami infrastruktury technicznej oraz budynkami uzytecznosci
publicznej. Przewiduje sie zachowanie istniejgcego zespotu zieleni i zadrzewien oraz
sukcesywne wprowadzanie nowych nasadzen, szczegdlnie w formie alei. Wprowadza
sie zakaz lokalizacji obiektéw niezgodnych ze srédmiejskim charakterem zespotu.
Preferencjg nalezy objg¢ obrzezng zabudowe wielorodzinng. Nalezy dazy¢ do
zmniejszania (docelowej eliminacji) powierzchni terendw zajetych przez obiekty uznane
za niekorzystne tj.: sktady, hurtownie, magazyny obiekty gospodarcze, tereny
przemystowe. Dopuszcza sie mozliwos¢ lokalizacji niezbednych urzgdzen infrastruktury
technicznej, komunikacji i transportu. Kwartat zabudowy w obrebie ulic: Karkonoskiej

i Dworcowej wymaga szczegoélnych dziatan w kierunku przeksztatcen przestrzennych

i rehabilitacji.

Nalezy dazy¢ do uksztattowania zwartej zabudowy obrzeznej z dostosowaniem
wysokosci do obiektéw sasiadujgcych. Za celowe uznaje sie prowadzenie dziatan
polegajgcych na eliminacji obiektow przemystowo-sktadowych, uznanych za
niekorzystne oraz wprowadzanie funkcji pozgdanych, reprezentacyjnych z preferencjg
dla ustug centrotwérczych. Pozgdanym jest uksztattowanie ulic: 1 Maja, Ogrodowej,
Staszica, Warynskiego jako handlowo-ustugowych. Dla wyksztatcenia zwartej zabudowy
zaleca sie uzupetnienie zabudowy w lukach i wzmacnianie funkgciji ustugowej poprzez
wprowadzanie ustug w parterach budynkéw. W celu eliminaciji konfliktéw ruchu pieszego i
samochodowego zaleca sie rozbudowe ciggdw pieszych. Dla odcinka ulicy 1 Maja postuluje
sie wprowadzenie ruchu jednokierunkowego. Uporzgdkowania funkcjonalno-przestrzennego
wymagajg tereny wzdtuz ulic L. Warynhskiego, St. Staszica, Ogrodowej. W przysztym MPZP
zalecane jest okreslenie charakteru nowej zabudowy z preferencjg dla kamienic
wielorodzinnych, do 3 kondygnacji nadziemnych, z poddaszem oraz wprowadzenie
obwigzujacych i nieprzekraczalnych linii zabudowy. Za niepozadane uwaza sie tereny
skladéw, magazyndéw oraz drobnej wytworczosci.

(| tereny mieszkaniowe zabudowy wielorodzinne;.

Obejmujg obszary zajete w przewazajgcej czesci pod blokowe osiedla mieszkaniowe
wraz z obiektami i urzgdzeniami towarzyszgcymi oraz obszary wyznaczone na rysunku
studium pod zabudowe wielorodzinng. Teren oznaczony jest na rysunku kolorem
brgzowym. Dozwolona jest lokalizacja ustug jako uzupetnienie przeznaczenia
podstawowego, a takze przeznaczenia opisane w punkcie 1.3. "ustalenia szczegotowe
odnoszgce sie do terendw objetych zmianami w studium". Nalezy dazy¢ do rozwoju
terendw zieleni rekreacyjnej o znaczeniu dla catego zespotu. Wysokos¢ nowo
powstajgcych obiektéw nie moze przekracza¢ najwyzszego obiektu,

a na terenach objetych zmianami studium wysokosci ustalonych w punkcie 1.3.
postuluje sie wspieranie budowy podziemnych i wielokondygnacyjnych miejsc
parkingowych.

O tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Obejmujg obszary zajete w przewazajgcej czesci przez zabudowe jednorodzinng wraz
z obiektami i urzgdzeniami towarzyszgcymi, oraz niezabudowane przestrzenie w
obrebie istniejgcej i projektowanej tkanki osadniczej. Obszar oznaczony zostat kolorem
brgzowym. Dozwolona jest lokalizacja ustug nieucigzliwych jako uzupetnienie funkcji
mieszkalnej. Postuluje sie preferowanie jednorodnych zespotéw zabudowy

o jednakowych lub zblizonych do siebie formach architektonicznych.

O tereny zabudowy o charakterze wypoczynkowym.

Obejmujg obszary o duzej aktywnosci inwestycyjnej w zakresie budownictwa jedno-
rodzinnego. Tereny te zostaty wyznaczone na rysunku kolorem brgzowo - zielonym. Na
wyodrebnionych terenach dopuszcza sie lokalizacje ustug nieucigzliwych. Za
niepozadane uwaza sie obiekty produkcyjne i skladowe. Docelowo nalezy dgzy¢ do
likwidacji tych struktur lub ich przeksztatcenie na ustugi nieucigzliwe. Teren
charakteryzuje sie przemieszaniem zabudowy zagrodowym o charakterze wiejskim z



budynkami jednorodzinnymi. Nalezy dgzy¢ do jej zintegrowania. Dopuszcza sie rozwo;
zabudowy mieszkalnej, jednorodzinnej wolnostojgcej oraz willi wielorodzinnych wraz z
obiektami i urzgdzeniami towarzyszgcymi. Preferowane sg inwestycje w pensjonaty,
hotele oraz inne ustugi turystyczne i uzdrowiskowe. Postuluje sie aby PMZP ustalit
ksztalt oraz rodzaj pokrycia w postaci dachéw spadzistych, krytych dachowka.
Preferuje sie stosowanie jednorodnych zespotéw zabudowy objawiajgcych sie w
jednakowych lub zblizonych do siebie formach architektonicznych oraz uzyciu
jednakowych materiatéw budowlanych.

W rozwoju funkcjonalno-przestrzennym gminy Kowary dazy sie do wzmocnienia funkcji
turystycznej oraz podniesienia znaczenia wybranych terenéw, szczegdlnie w obrebie
Wojkowa, Krzaczyny i Podgorza.

a tereny zabudowy wiejskie;.

Obejmujg obszary, ktére zachowaty elementy wiejskiej struktury przestrzennej. Na
rysunku oznaczone sg one kolorem oliwkowym. Dominuje zabudowa zagrodowa,
niekiedy nie petnigca funkcji rolniczej. Czes¢ gospodarstw ma bezposrednie
powigzanie z otaczajgcymi je polami uprawnymi. Celem jest unikanie lokalizowania
obiektow o odmiennym charakterze. W rozwoju nowych struktur nalezy dazy¢ do
preferencji dla zabudowy zagrodowej wykorzystywanej rekreacyjnie oraz turystycznie.
Nalezy dazy¢ do likwidacji ucigzliwosci zwigzanych z przemieszaniem funkcji.

O tereny mieszkaniowe zréznicowane.

Obejmujg tereny, w ktérych dominuje réznego rodzaju zabudowa mieszkaniowa, wraz
ze zwigzanymi z nig urzgdzeniami. Dopuszcza sie lokalizacje ustug nieucigzliwych.
Tereny te sg oznaczone na rysunku planu kolorem jasnobrgzowym. Okreslone obszary
charakteryzujg sie wydtuzonym uktadem o znacznym rozproszeniu. Gtéwnymi jego
osiami pozostajg ciggi komunikacyjne tj.: ulice tomnicka, W. Pstrowskiego oraz w
kierunku Podgoérza ulica Wiejska. Problemem jest drozno$¢ komunikacyjna gtéwnych
ulic. Obecny uktad posiada tereny wolne, do wykorzystania. Dla wyksztatcenia
korzystnego uktadu funkcjonalno-przestrzennego postuluje sie zabudowe w lukach. Na
wyznaczonych terenach dopuszcza sie nastepujgce typy zabudowy mieszkalnej:
wszystkie formy zabudowy jednorodzinnej, wille wielorodzinne, a w obszarze F.2 takze
zabudowe wielorodzinng o charakterze apartamentéw wakacyjnych.

O tereny aktywnosci gospodarczej.

Obejmujg tereny przeznaczone dla wszystkich form dziatalnosci gospodarczej (zaktady
przemystowe, sktady, magazyny, drobna wytworczos¢). Oznaczone sg one na rysunku
planu kolorem fioletowym. Dopuszcza sie mozliwos¢ lokalizacji niezbednych urzadzen
infrastruktury technicznej, komunikaciji i transportu. Dla wyznaczonych obszarow
wymagane jest ustalenie regulacji ograniczajgcych ucigzliwosci. Postuluje sig, aby dla
rozwoju Kowar jako osrodka ustugowo-turystycznego wprowadzi¢ zakaz lokalizacji
obiektéw ucigzliwych.

O tereny przeksztatcen funkcjonalno - gospodarczych.

Efektem zachodzgcych proceséw restrukturyzacji gospodarczej sg opuszczone budynki
oraz wolne powierzchnie terenu. Nastepuje podziat oraz wprowadzenie nowego
zagospodarowania omawianych terendw, postuluje sie objecie ich rehabilitacjg
polegajacag na przeksztatceniu obecnej struktury w kierunku ustugowym oraz
prowadzenie dziatar uzupetniajgcych i aktywizujgcych. Tereny wymagajace
przeksztatcen funkcjonalno-gospodarczych zakreskowano na kolor czerwony.

a tereny ustug.

Obejmujg obszary lokalizacji ustug komercyjnych oraz publicznych w tym handlu,
gastronomii, turystyki itp. wraz z niezbednymi urzadzeniami infrastruktury technicznej.
Na rysunku oznaczone sg kolorem czerwonym.

O tereny ustug z zielenig towarzyszaca.

Obejmujg obszary ustug komercyjnych, w tym ustug turystycznych oraz publicznych z
duzym udziatem terenéw zielonych. Na rysunku oznaczone zostaty kolorem zielonym



w czerwonej obwddce. Postuluje sie, aby udziat terenéw nie zabudowanych wynosit
minimum 70% powierzchni areatu, lub warto$¢ okreslong w podrozdziale 1.3.

Na wyodrebnionych terenach dopuszcza sie lokalizacje niezbednych urzgdzen
infrastruktury technicznej.

(| tereny rozwoju ustug turystycznych.

Obejmujg obszary lokalizacji obiektéw i urzadzen dla obstugi ruchu turystycznego,

w tym hoteli, moteli pensjonatéw. Symbolicznie wyznacza sie ,brame do parku" jako
miejsca organizacji parkingéw, ogolnodostepnych obiektow sanitarnych, ustug
gastronomii. Przewiduje sie wytyczenie tras zjazdowych oraz budowe wyciggéw na
stokach gor.

O tereny zieleni nie urzgdzone;j.

Obejmujg terenie nieuzytkdw, zieleni izolacyjnej, sady oraz ogrody. Na rysunku
oznaczone kolorem zielonym

O tereny zieleni urzadzone;j.

Obejmujg tereny lokalizacji obiektow i urzgdzeh sportowo-rekreacyjnych, parki skwery,
zZielence, cmentarze oraz ciggi zieleni urzadzonej o funkcji ochronnej i izolacyjnej. Na
rysunku planu oznaczone kolorem zielonym. Dalszy ich rozwdoj winien szczegdlnie
uwzglednia¢ zachowanie wartosci krajobrazowych oraz racjonalne zagospodarowanie
kubaturowe.

O tereny rolne z dopuszczeniem zabudowy.

Obejmujg obszary upraw polowych, taki i pastwiska. Na przedmiotowym terenie
przewiduje sie rozwoj zabudowy rolniczej z nastawieniem na agroturystyke oraz
mieszkaniowej, jednorodzinnej o charakterze pensjonatowym. Zabudowa winna
odznaczac sie wysokimi walorami estetycznymi oraz krajobrazowymi. Dopuszcza sie
lokalizacje urzadzen infrastruktury technicznej, terendéw zieleni oraz urzgdzonych
ciggow pieszych i rowerowych. Teren zakreskowano na rysunku kolorem zottym w
brgzowej obwddce. Rozwdéj zabudowy dozwolony jest w granicach obszaru
wyznaczonego na rysunku. Teren nie zabudowany powinien zajmowac co najmniej
80% powierzchni areatu i zosta¢ rozmieszczony przemiennie z zabudowg
mieszkaniowg. Forme architektoniczng projektowanych obiektéw budowlanych nalezy
dopasowac do otaczajgcego krajobrazu. Proces inwestycyjny powinno poprzedzac
sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, szczegétowo
okreslajgcego warunki parametry inwestycji.

Nowa zabudowa powinna:

nawigzywac¢ do lokalnych form architektonicznych,

posiadac¢ petng infrastrukture techniczng, ewentualng budowe indywidualnych
oczyszczalni $ciekéw musi poprzedzaé zgoda rzeczoznawcy MOSIZN,

by¢ wyposazona w instalacje nie uzywajace wegla kamiennego.

O tereny rolne z zalecanym zakazem zabudowy.

Obejmujg obszary upraw polowych, tgki oraz pastwiska. Na rysunku oznaczone sg
kolorem zéttym. Studium postuluje na przedmiotowych terenach wprowadzi¢ zakaz
zabudowy obiektéw gospodarczych i mieszkaniowych oraz o$rodkéw obstugi

i produkcji zwierzecej, ogrodniczej i polowej. Zaleca sie okreslenie w planach
miejscowych szczegdtowego ich zasiegu. Dopuszcza sie lokalizacje niezbednych
urzagdzen w zakresie infrastruktury technicznej, terendéw zieleni oraz urzgdzonych
ciggow pieszych i rowerowych.

a lasy.

Obejmujg obszary lesne w rozumieniu ustawy o lasach. Na rysunku oznaczone zostaty
kolorem zielonym. Na wyznaczonych obszarach istnieje zakaz zabudowy obiektéw
gospodarczych i mieszkaniowych. Dopuszcza sie lokalizacje inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, urzgdzen sportu, turystyki i wypoczynku oraz obiektéw
stuzgcych gospodarce lesnej.

(| tereny infrastruktury techniczne;.



Obejmujg obszary lokalizacji obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej. Na rysunku
oznaczone sg kolorem zottym.

O tereny komunikaciji i transportu.

Obejmujg obszary lokalizacji urzadzen kolejowych, parkingdw, stacji paliw. Na rysunku
oznaczone sg kolorem szarym. Przewiduje sie aktywizacje terenéw kolejowych
poprzez wznowienie ruchu pociggéw i zmiane sposobu uzytkowania. Ustala sie
potrzebe uporzgdkowania stanu prawnego i wtasnosciowego istniejgcych ciggow
komunikaciji kotowej potozonych na terenach kolejowych a stuzgcych i niezbednych dla
obstugi istniejgcej zabudowy. Zaleca sie przeznaczenie czesci terendw
wykorzystywanych na potrzeby transportu pod funkcje ustugowe, w tym dla obstugi
rozwijajgcego sie ruchu turystycznego.

1. 3. Ustalenia szczeg6towe odnoszace sie do terendw objetych zmianami
w studium:

OBSZAR ,,A" (Teren objety zmianami w studium przeprowadzonymi na podstawie
Uchwaty nr XX/105/04 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 24 maja 2004 r.) :

kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz przeznaczeniu terenéw:

Zaktada sie rozwaj funkcji sportowo-rekreacyjnych w rejonie osrodka sportu

i rekreacji. Na cel ten przeznacza sie niezabudowane obszary potozone na potnoc i
zachdd od obecnego terenu osrodka. Jako dominujgcy sposéb zagospodarowania
ustala sie terenowe obiekty sportowe, uzupetnione zabudowg kubaturowg zwigzang z
ich obstugg, oraz funkcjami turystycznymi. Do wykorzystania na cele ustugowe
wskazuje takze zespdt budynkédw mieszkalnych usytuowanych przy wschodniej granicy
obszaru. Ze wzgledu na trudne warunki gruntowo-wodne, zagospodarowanie pétnocnej
czesci terenu nalezy poprzedzi¢ badaniami geotechnicznymi i stosownie do ich
wynikow dobrac¢ profil wykorzystania terenu,

pozostate tereny potozone na pdtnoc od linii kolejowej przeznacza sie na cele rolne, a
obszar sgsiadujgcy z drogg wojewddzkg nr 366 pod ustugi. Pomiedzy terenami ustug i
otwartymi terenami rolnymi utrzymuje sie lokalizacje zespotu hodowlanych stawéw
rybnych z dopuszczalnym uzupetnienie istniejgcego przeznaczenia o rekreacje
wedkarskg z niezbednym zagospodarowaniem towarzyszgcym.

Teren potozony pomiedzy ul. Gtéwng i linig kolejowg przeznacza sie pod ustugi

z zielenig towarzyszgca. Dopuszcza sie wprowadzenie mieszkalnictwa, jako funkgji
towarzyszgcej ustugom, a takze zabudowy agroturystycznej,

w zachodniej czesci obszaru ustala sie powiekszenie terenu ustug oraz wyznacza sie
teren pod zabudowe mieszkaniowg o charakterze zagrodowym,

do zachowania wskazuje sie istniejgce obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej o
charakterze ponadlokalnym z wymogiem zachowania wymaganych przepisami
szczegolnymi odlegtosci przy zagospodarowywaniu terenow sasiednich,

oznaczone na rysunku studium linie rozgraniczajgce poszczegolne tereny, wskazniki
wykorzystania terendw, a takze przebiegi ulic uktadu lokalnego nalezy traktowac jako
orientacyjne, do przesadzenie w planach miejscowych.

Okreslone powyzej oraz na rysunku studium przeznaczenia terendw nalezy traktowaé
jako przeznaczenia dominujgce. W miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego przeznaczenia te mogg by¢ uzupetniane

i wzbogacane o nastepujgce funkcje:

Przeznaczenie podstawowe Przeznaczenie uzupetniajace
tereny zwartej zabudowy ustugi,
mieszkaniowa jednorodzinnej Zielen urzgdzona i uzytkowa,




parkingi, garaze komunikacja wewnetrzna,
urzgdzenia infrastruktury technicznej,

tereny zabudowy wiejskiej

ustugi,

ustugi agroturystyczne,

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
zielen urzgdzona i uzytkowa,

parkingi, garaze komunikacja wewnetrzna,
sieci i urzadzenia infrastruktury techniczne,

tereny ustug

mieszkalnictwo o charakterze towarzyszacym
ustugom,

zielen urzgdzona i ochronna,

parkingi, garaze komunikacja wewnetrzna,
sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej

tereny ustug z zielenig
towarzyszaca

mieszkalnictwo o charakterze towarzyszgcym
ustugom,

zZielen urzgdzona i ochronna,

parkingi, garaze komunikacja wewnetrzna,
sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej,

tereny rolne z zalecanym
zakazem zabudowy i tereny
gospodarstwa rybackie

w obrebie terendw tych zaleca sie wprowadzenie
zakazow zabudowy. O ile jednak w planach miej-
scowych zakazy takie nie zostang wprowadzone,
jako przeznaczenie uzupetniajgce ustala sie:
zabudowa zagrodowa i agroturystyczna na
terenie gospodarstw rolnych,

zielen urzgdzona i uzytkowa,

parkingi, garaze komunikacja wewnetrzna,
zwigzane z bezposrednimi potrzebami
uzytkownikow terenu,

sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej,

tereny zieleni nie urzgdzonej

tereny rolne,

zielen uzytkowa i ochronna,

komunikacja kotowa o charakterze lokalnym,
komunikacja piesza i rowerowa,

sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej,

lasy

przeznaczenia wynikajgce z przepisow
szczegoblnych.

kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w
tym tereny wylaczone z zabudowy:
Ustala sie nastepujgce wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania

terenow:

Przeznaczenie terenu Maksymalna Wymagany Wysokos¢é
intensywnosé minimalny wskaznik |zabudowy
zabudowy powierzchni

biologicznie czynnej
tereny zwartej zabudowy |0,2 50% maksimum
mieszkaniowej jednoro- 9,00 m
dzinnej — projektowanej
tereny zwartej zabudowy |dopuszczalny wzrost |wg stanu wg stanu
mieszkaniowej jednoro- |istniejgcych istniejgcego istniejgcego
dzinnej — istniejgcej wskaznikéw o0 0.05
tereny zabudowy wiejskiej| 0,1 50% maksimum

9,00 m




tereny ustug 0,3 30% maksimum

9,00 m
tereny ustug z zielenig 0,15 70% maksimum
towarzyszaca 9,00 m*)
ewentualna zabudowa 0,05 80% maksimum
na terenach rolnych, 8,00 m

w tym w obrebie
gospodarstwa rybackiego

*) wartos¢ ta moze by¢ zwiekszona na terenie osrodka sportu i rekreacji do 12,00 m.

zakazem zabudowy obejmuje sie tereny potozone w obszarze ograniczonego
uzytkowania zwigzanym z linig elektroenergetyczng 110 kV, w strefie wyznaczone;j
przez odlegtosci podstawowe od gazociggu sredniego podwyzszonego cisnienia i staciji
red.-pom. gazu oraz tereny zieleni nie urzgdzonej. Zaleca sie nie wprowadzania
zabudowy na terenach rolnych, pozostawiajgc te kwestie do ostatecznego
rozstrzygniecia w planach miejscowych.

obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasob6éw, ochrony przyrody,
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk:

W zagospodarowaniu terendw wymaga sie zwrocenia szczegoélnej uwagi na
racjonalng, zgodng z potrzebami srodowiska i ustalonym kierunkami rozwoju struktury
przestrzennej, gospodarke zasobami wodnymi - istniejgcym systemem naturalnych
ciekédw wodnych i rowéw melioracyjnych,

do zachowania wskazuje wartosciowg zieleh wysoka,

tereny wskazane pod mieszkalnictwo (jednorodzinne oraz w zabudowie zagrodowej)
oraz tereny ustug z zielenig towarzyszaca (za wyjatkiem obiektow sportowych)
obejmuje sie ochrong akustyczna.

w obrebie obszaru ,A" nie wystepujg tereny objete ochrong szczegolng, stanowiong na
mocy przepisow o ochronie przyrody,

rozbudowa funkcji sportowych w rejonie osrodka sportu i rekreacji winna zachowac i
podkresla¢ istniejgce walory krajobrazowe — zaréwno w zakresie srodowiska
przyrodniczego jak i kulturowego poprzez restrykcyjnie ustalone

w planie miejscowym wymagania przestrzenne,

na terenach potozonych w poétnocnej czesci obszaru ,A" zaleca sie poprzedzenie
decyzji planistycznych przeprowadzeniem lokalnej inwentaryzacji przyrodniczej,

obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej:

wszelkie dziatania inwestycyjne w obszarze stanowiska archeologicznego nalezy
prowadzi¢ zgodnie z wymaganiami przepiséw szczegodlnych,

kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:

dla drogi wojewddzkiej nr 366 ustala sie docelowg klase ,G” o przekroju 1/2,

z zachowaniem jej obecnego przebiegu,

do zachowania wskazuje system istniejgcych drég lokalnych z prawem rozbudowy ich
sieci stosownie do planowanego zagospodarowania,

w obrebie funkcjonujgcego ukfadu drogowego nalezy uporzadkowacé stosunki
wiasnosciowe z PKP,

do zachowania wskazuje sig istniejgca linie kolejowa.

zasady rozwoju infrastruktury technicznej zostaty opisane w rozdziale 4,

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu lokalnym:



inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym realizowane bedg na terenie
osrodka sportu i rekreacji. O stopniu inwestowania w tym obszarze srodkéw
publicznych i komercyjnych winien zadecydowac plan miejscowy,

obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponad lokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa i ustaleniami programoéw, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
na rozpatrywanym obszarze nie przewiduje sie nowych inwestycji celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym - obecnie charakter taki majg, przewidziane do zachowania:

¢ linia elektroenergetyczna 110 kV,

e gazocigg podwyzszonego Sredniego cisnienia wraz ze stacjg redukcyjno-

pomiarowg gazu,
e droga wojewoddzka nr 366,
¢ linia kolejowa,

obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze
obszary rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m? oraz obszary przestrzeni publicznej:

. w/w obszary nie wystepuija,

obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w tym obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne:

. caty obszar ,A",

kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej:
w obszarze rolniczej przestrzeni produkcyjnej dopuszcza sie lokalizacje osrodkéw
gospodarki rybackiej, na warunkach okreslonych w przepisach szczegdlnych,
wprowadzanie zabudowy siedliskowej winno by¢ scisle regulowane w planach
miejscowych przy zachowaniu racjonalnej bazy (areatéw) zapewniajgcych
funkcjonowanie gospodarstw,

gospodarke lesng nalezy prowadzi¢ w oparciu o planu urzgdzeniowe laséw

Zz uwzglednieniem statusu laséw ochronnych,

dopuszcza sie powiekszenie obszarow lesnych kosztem gruntéw rolnych

w obrebie ktérych nastgpita naturalna sukcesja le$na,

obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie¢ mas ziemnych:
W granicach obszaru ,,A” nie wystepujg ustanowione na mocy ustawy Prawo

wodne obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig. Na rysunku oznaczono obszar
zalany podczas powodzi 1997 r. Informacje te nalezy uwzglednia¢ w ustaleniach
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

obszary zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych nie wystepuja,

obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny:
. nie wystepuja,

obszary pomnikow zagtady i ich stref ochronnych:
* nie wystepuja,



obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji badz rekultywaciji:
* nie wystepuja,

granice terenéw zamknietych oraz ich stref ochronnych:
* nie wystepujg

inne obszary problemowe:
* nie wystepuja.

OBSZAR ,,A.1" (Teren objety zmianami studium przeprowadzonymi na podstawie
Uchwaty Nr XX/128/20 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 27 lutego 2020r) :

kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz przeznaczeniu terenéw:

Zmiana studium zakfada przeksztatcenie czesci terenéw poprodukcyjnych pod
zabudowe mieszkaniowg i ustugowg. Celem tych dziatan jest wykorzystanie obecnie
nieuzytkowanych terenow po dawnych obiektach produkcyjnych, oraz przylegajacych
do nich terenéw, pod nowe osiedle zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
wielorodzinnej niskiej intensywnosci z towarzyszgcymi ustugami. Nowa zabudowa
stanowi¢ bedzie kontynuacje zagospodarowania o zblizonym charakterze,
usytuowanego na wschod od obszaru ,A.1”. Wschodnig cze$¢ terenu zachowuije sie
dla szeroko rozumianych dziatalno$ci gospodarczych — przemystu, baz i sktadow.
Funkcje te mogg by¢ realizowane rownorzednie z ustugami badz uzupetniane przez
ustugi.

Ustala sie nastepujagce przeznaczenie terendw:

przeznaczenie podstawowe przeznaczenie uzupeiajgce i dopuszczalne

teren aktywnosci gospodarcze;j ustugi

zielen urzagdzona i ochronna,

tereny komunikacyjne,

infrastruktura techniczna, w tym obszar, na ktérym
rozmieszczone bedg urzadzenia wytwarzajgce
energie z odnawialnych zrédet o mocy powyzej
100kW wraz ze strefg ochronng,

teren zwartej zabudowy tereny sportu i rekreaciji,
mieszkaniowej jednorodzinnej Zielen,

oraz zabudowy wielorodzinnej tereny komunikacyjne,
niskiej intensywnosci o infrastruktura techniczna

gabarytach zblizonych do
zabudowy jednorodzinnej;
teren ustug

Zgodnie z oznaczeniem zawartym na rysunku studium, przeznaczenia podstawowe
obszaru moga by¢ realizowane tgcznie lub rozdzielnie, w proporcjach okreslonych w
planie miejscowym.

Przeznaczenia okreslone w powyzszej tabeli mogg by¢ uzupetniane i wzbogacane w
planach miejscowych przez inne funkcje, nie wymienione powyzej, zajmujgce do 20%
powierzchni terenu, pod warunkiem nie powodowania konfliktéw sgsiedztwa oraz
pogorszenia stanu srodowiska.

kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w
tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wylgczone spod zabudowy:
Na obszarze ,A.1” ustala sie nastepujgce wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz
uzytkowania terenéw:
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symbol terenu maksymalna minimalny wskaznik |wysokos$é

intensywnos¢é powierzchni zabudowy
zabudowy biologicznie czynnej
teren aktywnosci 0,75 10% maksimum 14,00 m
gospodarczej
teren zwartej zabudowy 0,75 30% maksimum 14,00 m

mieszkaniowej jednoro-
dzinnej oraz zabudowy
wielorodzinnej niskiej
intensywnosci o gabarytach
zblizonych do zabudowy
jednorodzinnej;

teren ustug

W granicach obszaru ,,A.1” nie wskazuje sie terenéw wytgczonych spod zabudowy.

obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody,
krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk:

Szczegdtowe dziatania majgce na celu ochrone srodowiska zostaty opisane w
rozdziale 2. Warunki Naturalne, 2.1. Ekologia.

W zagospodarowaniu terendw wymaga sie zwrdocenia szczegolnej uwagi na
racjonalng, zgodng z potrzebami srodowiska i ustalonym kierunkami rozwoju struktury
przestrzennej, gospodarke zasobami wodnymi. Do zachowania wskazuje wartosciowg
zielen wysokg. Tereny wskazane pod zabudowe mieszkaniowg obejmuje sie ochrong
akustyczna.

W obrebie obszaru ,A.1" nie wystepujg tereny objete ochrong na mocy przepiséw o
ochronie przyrody.

Nowemu zainwestowaniu, wraz z ciggami komunikacyjnymi i uksztattowaniem zieleni
nalezy nadac spojny ukiad kompozycyjny, nawigzujgcy do cech krajobrazu kulturowego
miasta.

obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspotczesnej:

Obszar ,A.1” lezy w granicach zabytkowego ukfadu urbanistycznego miasta Kowary
wpisanego do rejestru zabytkow pod nr A/1808/365 z dnia 25.11.1956r. i podlega z tego
tytutu ochronie prawnej. W granicach obszaru nie wystepujg zabytki ani dobra kultury
wspotczesne;.

kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej:

Ustala sie rozbudowe i/lub przebudowe istniejacego uktadu komunikacyjnego w
dostosowaniu do nowej funkcji. Zaktada sie zapewnienie obstugi komunikacyjnej
systemem drog dojazdowych oraz droég wewnetrznych, wigczonych do istniejgcych
elementéw uktadu drogowego potozonych stycznie do obszaru ,,A.1”. Przebieg drég
winien przesgdzi¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu lokalnym:

W obszarze ,A.1” nie wyznacza sie terendw rezerwowanych wytgcznie pod inwestycje
celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Inwestycje tego rodzaju mogg byé
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lokalizowane na caltym obszarze, stosownie do potrzeb, przy zachowaniu wymagan
funkcjonalnych oraz wskaznikéw ksztattowania zabudowy.

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa:

w/w obszary nie wystepuja,

obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze
obszary przestrzeni publicznej:

w/w obszary nie wystepuja,

obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w tym obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntoéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne:
caly obszar ,A.1",

kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej:
w obszarze ,A.1” nie wystepuje rolnicza i lesna przestrzen produkcyjna,

obszary szczegélnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas
ziemnych:
w/w obszary nie wystepuja,

obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny;
w/w obiekty i obszary nie wystepuja,

obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujace na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw
zagtady:

w/w obszary nie wystepuja,

obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji:
w/w obszary nie wystepuja,

obszary zdegradowane:
w/w obszary nie wystepuja,

granice terenu zamknietego i jego strefy ochronnej, w tym stref ochronnych
wynikajacych z decyzji lokalizacyjnych wydanych przez Komisje Planowania
przy Radzie Ministréow w zwiazku z realizacja inwestycji w zakresie obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa:

w/w obszary nie wystepuja,

OBSZAR ,,B" (Teren objety zmianami w studium przeprowadzonymi na podstawie
Uchwaty nr XX/105/04 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 24 maja 2004 r.) :

kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz przeznaczeniu terenéw:

Zakfada sie intensywny rozwoj przestrzenny funkcji mieszkaniowych - mieszkalnictwa
jednorodzinnego oraz wielorodzinnego niskiej intensywnos$ci na terenach oznaczonych
na rysunku studium,
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pomiedzy terenami wyznaczonymi pod mieszkalnictwo a drogg wojewddzkag

nr 367, wzdtuz potoku Bystra, wyznacza sie cigg zieleni o funkcjach ochronnych i
izolacyjnych,

w centralnej czesci osiedla - pomiedzy cmentarzem a drogg nr 367, wyznacza sie
obszar pod urzgdzone tereny zieleni osiedlowej, uzupetnione od potudnia ustugami,
tereny niezabudowane potozone w potudniowej czesci obszaru ,,B" przeznacza sie,
zgodnie z rysunkiem studium, do alternatywnego wykorzystania pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng lub ustugi z zielenig towarzyszacg

o preferowanym profilu turystycznym, sportowym i rekreacyjnym. Oba w/w
przeznaczenia mogg by¢ wprowadzane zamiennie lub réwnolegle - stosownie do
przesadzenh zawartych w planie miejscowym,

niezabudowane tereny potozone na zapleczu ul. Warynskiego mogg by¢ wykorzystane
pod zabudowe mieszkaniowg wielo- i jednorodzinng w dowolnych proporcjach,
przesgdzonych w planie miejscowym,

do zachowania wskazuje sie istniejgce w rozpatrywanym obszarze zagospodarowanie
zwigzane z mieszkalnictwem, ustugami oraz cmentarz. Ustala sie likwidacje funkc;ji
gospodarczych stwarzajgcych ryzyko konfliktow sgsiedztwa z funkcjg mieszkaniowa.
Szczegdtowe decyzje funkcjonalne w tej mierze winny nastgpi¢ w planach
miejscowych,

oznaczone na rysunku studium linie rozgraniczajgce poszczegolne tereny, wskazniki
wykorzystania terendw oraz przebiegi ulic uktadu lokalnego nalezy traktowac jako
orientacyjne, do przesadzenie w planach miejscowych.

okreslone powyzej oraz na rysunku studium przeznaczenia terenéw nalezy traktowac
jako przeznaczenia dominujgce.

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego przeznaczenia te mogg by¢é
uzupetniane i wzbogacane o nastepujgce funkcje:

Przeznaczenie podstawowe Przeznaczenie uzupetiajace
- tereny mieszkaniowe zabudowy | istniejgca zabudowa jednorodzinna,
wielorodzinnej, ustugi,
- zespot srédmiejski Zielen urzgdzona i uzytkowa,

parkingi, garaze (w formach zorganizowanych)
komunikacja publiczna i wewnetrzna

o charakterze lokalnym,

sieci urzadzenia infrastruktury techniczne,

tereny zwartej zabudowy zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej
mieszkaniowej jednorodzinnej intensywnosci o formie i gabarytach zblizonych do
zabudowy jednorodzinnej,

ustugi i drobne funkcje gospodarcze,

zielen urzadzona i uzytkowa,

parkingi, garaze, komunikacja publiczna

i wewnetrzna o charakterze lokalnym,

sieci i urzgdzenia infrastruktury techniczne,

tereny ustug zielen urzgdzona i uzytkowa,

parkingi,

sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej,
tereny ustug z zielenig mieszkalnictwo,
towarzyszaca zielen urzgdzona i uzytkowa,

parkingi, komunikacja wewnetrzna,
sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej,

tereny zieleni urzadzonej drobne obiekty ustugowe wzbogacajgce
zagospodarowanie podstawowe,
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terenowe obiekty sportowe,
parkingi,
sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej,

tereny zieleni nie urzgdzonej sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej,
niezbedne powigzania komunikacyjne oraz
parkingi lokalizowane na obrzezach terenéw, w
sgsiedztwie ulic,

obiekty matej architektury o charakterze
parkowym,

kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w
tym tereny wytaczone z zabudowy:

ustala sie nastepujgce wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania
terenow:

Symbol terenu Maksymalna Wymagany Wysokos¢
intensywnos¢ minimalny wskaznik | zabudowy
zabudowy powierzchni

biologicznie czynnej
tereny zwartej zabudo- |0,25 50% maksimum 10,00
wy mieszkaniowej m
jednorodzinnej
tereny mieszkaniowe 0,35 35% maksimum 12,00
zabudowy wielorodzin- m
nej - projektowanej
tereny mieszkaniowe dopuszczalny wzrost |do ustalenia wg stanu
zabudowy wielorodzin- |istniejgcych w planie istniejgcego
nej - istniejgcej wskaznikowe 0.1 miejscowym
tereny zabudowy do ustalenia w planie miejscowym
srodmiejskiej
tereny ustug 0,50 30% maksimum 8,00
m
tereny ustug z zielenig  |0,20 60% maksimum 12,00
towarzyszaca m
tereny zieleni urzgdzonej|pojedyncze obiekty o |85%* maksimum
wielkosci i lokalizaciji 7,00 m
okreslonych w planie
miejscowym

* wskaznik ten moze by¢ zmniejszony w otoczeniu cmentarza do 30% na rzecz parkingow.

zakazem zabudowy obejmuje sie tereny zieleni ochronnej i izolacyjnej. Zakaz ten nie
obejmuije obiektow i urzgdzen infrastruktury technicznej oraz parkingow
(lokalizowanych na obrzezach terenéw, w sgsiedztwie istniejgcych lub projektowanych
ulic) i ciggdbw komunikacji pieszej i rowerowej a takze elementow matej architektury o
charakterze parkowym.

obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody,
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk:

w zagospodarowaniu terenédw wymaga sie zwrocenia szczegoélnej uwagi na racjonaing,
zgodng z potrzebami srodowiska i ustalonym kierunkami rozwoju struktury
przestrzennej, gospodarke zasobami wodnymi - istniejgcym systemem naturalnych
ciekéw wodnych i rowéw melioracyjnych,
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do zachowania wskazuje wartosciowg zielen wysoka,

tereny wskazane pod mieszkalnictwo oraz / lub ustugi sportu obejmuje sie ochrong
akustyczng,

w obrebie obszaru ,B" nie wystepujg tereny objete ochrong szczegdlng, stanowiong na
mocy przepisdw o ochronie przyrody,

nowo realizowana zabudowa winna zachowac i podkreslac istniejgce walory
krajobrazowe -zaréwno w zakresie srodowiska przyrodniczego jak i kulturowego
poprzez restrykcyjnie ustalone w planach miejscowych wymagania przestrzenne,

obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej:

dla ochrony najcenniejszych waloréw srodowiska kulturowego ustala sie strefe ochrony
konserwatorskiej ,B", ktorej przebieg okresla rysunek studium.

W strefie tej, plan miejscowy winien wprowadzi¢ szczegolne restrykcje odnoszace sie
do formy i kompozycji nowej zabudowy, zasad podziatu terenéw oraz ksztattowania
zieleni,

granice strefy mogg ulec lokalnym korektom w planie miejscowym,

kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:

dla drogi wojewddzkiej nr 367 ustala sie docelowa klase ,G” o przekroju 1/2,

Z zachowaniem jej obecnego przebiegu,

postulowany przebieg ulic lokalnych okresla rysunek studium. Przebieg ten moze zostaé
skorygowany w planie miejscowym, pod warunkiem zachowania okreslonej w studium
liczby wtgczen do drogi wojewddzkiej nr 367

zasady rozwoju infrastruktury technicznej zostaty opisane w rozdziale 4,

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym:

na obszarze ,B" nie przewiduje sie wyznaczenia terenéw rezerwowanych dla inwestyciji
celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Rozmieszczenie ewentualnych inwestycji tego
typu moze nastepowac w oparciu o plany miejscowe w ramach ustalonych
przeznaczen terendw,

obszary, na ktérych rozmieszczone bedga inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa i ustaleniami programéw, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

na rozpatrywanym obszarze nie przewiduje sie nowych inwestycji celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym - obecnie charakter taki maja, przewidziane do zachowania:
droga wojewodzka nr 367,

Dom Pomocy Spotecznej,

obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci, a takze
obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m? oraz obszary przestrzeni publiczne;j:

* w/w obszary nie wystepuja,

obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany

przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne:
* caly obszar ,B",
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kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej:
* w wyniku realizacji ustaleh planu w rozpatrywanym obszarze
nie wystgpi rolnicza badz lesna przestrzen produkcyjna,

obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie¢ mas ziemnych:

o wzdluz rzeki Jedlica wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig
oraz obszary na ktérych ryzyko wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na
500 lat; zasieg tych obszardow okresla rysunek studium;

e na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig obowigzujg ograniczenia w
zagospodarowaniu terendow okreslone w przepisach szczegodlnych, tj. ustawie
Prawo wodne;

e na obszarze ,B" obszary osuwania sie mas ziemnych nie wystepuja,

obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny:
. nie wystepuja,

obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych:
. nie wystepuja,

obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji badz rekultywaciji:
. nie wystepuja,

granice terenéw zamknietych oraz ich stref ochronnych:
. nie wystepuja,

inne obszary problemowe:
. nie wystepuja.

OBSZAR ,,B.1" (Teren objety zmianami studium przeprowadzonymi na podstawie
Uchwaty Nr XX/128/20 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 27 lutego 2020r) :

kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz przeznaczeniu terenéw:

Zmiana studium zakfada przeznaczenie obszaru gtownie pod zabudowe mieszkaniowg
i ustugowg w dostosowaniu do potozenia w centrum miasta. Zmianie ulegajg zasiegi
terenébw mieszkaniowych — w korelacji z ustaleniami obecnie obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zachowana zostaje gtéwna os
komunikacyjna obszaru tgczacg ul. Lipowa z ul. Kasztanowg. Odstepuje sie od
planowanej realizacji odcinka drogi tgczacej centrum miasta (rejon ul. Gérniczej) z
drogg wojewddzkg nr 367. Zachowuje sie korytarz ekologiczny wzdtuz potoku Bystra,
oraz tereny zielone i las na zapleczu ul. Warynskiego, na potudnie od cmentarza.
Nowe dyspozycje funkcjonalne zostaty dostosowane w wigkszym stopniu do uktadu
wiasnosciowego i granic dziatek.

Ustala sie nastepujagce przeznaczenie terendw:

przeznaczenie podstawowe przeznaczenie uzupetniajgce i dopuszczalne

zespot srodmiejski obejmujacy: Zielen,

zabudowe mieszkaniowg jedno- i | tereny komunikacyjne,
wielorodzinng; infrastruktura techniczna,
zabudowe ustugowa; tereny sportu i rekreaciji,
inne funkcje wystepujgce na tym
obszarze w stanie istniejacym

tereny mieszkaniowe zabudowy | zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
wielorodzinnej tereny sportu i rekreaciji,
tereny ustug Zielen,
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tereny komunikacyjne,
infrastruktura techniczna,

tereny zwartej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
tereny ustug

zabudowa wielorodzinna niskiej intensywnosci
tereny sportu i rekreaciji,

zielen,

tereny komunikacyjne,

infrastruktura techniczna

tereny zwartej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej

zabudowa wielorodzinna niskiej intensywnosci
tereny sportu i rekreacij,

ustugi,

zielen,

tereny komunikacyjne,

infrastruktura techniczna

tereny ustug

zabudowa mieszkaniowa o charakterze
towarzyszgcym ustugom

tereny sportu i rekreaciji,

zielen,

tereny komunikacyjne,

infrastruktura techniczna

tereny zieleni urzgdzonej

tereny sportu i rekreacji, wraz z towarzyszgcymi
ustugami,

wody powierzchniowe, srédlgdowe,

tereny komunikacyjne,

infrastruktura techniczna

tereny zieleni nieurzgdzonej

tereny sportu i rekreacii,

wody powierzchniowe srédlgdowe,
tereny komunikacyjne,
infrastruktura techniczna

las

zagospodarowanie dopuszczone w lasach wg
przepiséw odrebnych

Przeznaczenia podstawowe mogg by¢ realizowane fgcznie lub rozdzielnie, zgodnie z

oznaczeniem zawartym na rysunku studium. Preferowang przewage jednej z funkcji na
terenach wielofunkcyjnych okresla kolor obwiedni. O ostatecznych proporcjach
poszczegoblnych funkgiji i ich rozplanowaniu winien zadecydowac plan miejscowy.

Przeznaczenia okreslone w powyzszej tabeli mogg by¢ uzupetniane i wzbogacane w

planach miejscowych przez inne funkcje, nie wymienione powyzej, zajmujgce do 20%
powierzchni terenu, pod warunkiem nie powodowania konfliktéw sagsiedztwa oraz

pogorszenia stanu srodowiska.

Zasiegi poszczegdlnych funkcji nalezy traktowac jako orientacyjne. W planach
miejscowych dopuszcza sie ich korekty w nastepujgcym zakresie:

¢ w dostosowaniu do granic dziatek,

e w dostosowaniu do ostatecznego przebiegu drég,

e w dostosowaniu do innych uwarunkowan stwierdzonych w ramach prac

planistycznych.

Korekty, o ktérych mowa powyzej sg dopuszczalne w zakresie 30 m w stosunku do
rysunku studium oraz pod warunkiem nie naruszenia ciggtosci korytarza ekologicznego

potoku Bystra.

kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w
tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytaczone spod zabudowy:
Na obszarze ,B.1” ustala sie nastepujgce wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz

uzytkowania terenow:
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funkcja terenu maksymalna wymagany maksymalna
intensywnos¢ minimalny wskaznik |wysoko$¢

zabudowy powierzchni zabudowy
biologicznie czynnej

zespot Srodmiejski: 1.5 20% 14,00 m
zabudowa mieszkaniowa
jedno- i wielorodzinna;
zabudowa ustugowa;
inne funkcje wystepujgce
w stanie istniejgcym

tereny mieszkaniowe 0,75 30% 14,00 m
zabudowy wielorodzinnej
tereny ustug

tereny zwartej zabudowy |0,50 35% 12,00m
mieszkaniowej
jednorodzinne;j
tereny ustug

tereny zwartej zabudowy |0,40 35% 12,00m
mieszkaniowej
jednorodzinnej
(samodzielne)

tereny ustug 0,75 20% 14,00 m
(samodzielne)

tereny zieleni urzagdzonej |0,15 60% 8,00 m
tereny zieleni nie 0,05 80% 8,00 m
urzgdzonej

lasy - - -

Dopuszcza sie zwiekszenie wskaznika intensywnosci zabudowy oraz wysokosci
zabudowy a takze zmniejszenie wskaznika powierzchni biologicznie czynnej na
terenach zainwestowanych lub z nimi sgsiadujgcych, w dostosowaniu do stanu
istniejgcego. Na terenach o funkcjach tgczonych (mieszkaniowej i ustugowej)
ostateczna warto$¢ wskaznikéw powinna by¢ ustalana w planach miejscowych
zaleznie od rozmieszczenia i proporcji poszczegolnych funkgcji i ich charakteru.

W granicach obszaru ,B.1” nie wskazuje sie terenéw wytgczonych spod zabudowy.

obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody,
krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk:

Szczegobtowe dziatania majgce na celu ochrone srodowiska zostaty opisane w
rozdziale 2. Warunki Naturalne, 2.1. Ekologia.

W zagospodarowaniu terendw wymaga sie zwrdcenia szczegolnej uwagi na
racjonalng, zgodng z potrzebami srodowiska i ustalonym kierunkami rozwoju struktury
przestrzennej, gospodarke zasobami wodnymi - istniejacym systemem naturalnych
ciekow wodnych i rowéw melioracyjnych. Do zachowania wskazuje wartosciowg zielen
wysokg. Tereny wskazane pod zabudowe mieszkaniowg obejmuje sie ochrong
akustyczna.
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Obszar ,B.1" lezy w granicach otuliny Rudawskiego Parku Krajobrazowego objetej
ochrong na mocy przepisoéw o ochronie przyrody. Realizacja polityki przestrzennej
okreslonej w studium wymaga dostosowania do tego uwarunkowania.

Nowemu zainwestowaniu, wraz z ciggami komunikacyjnymi i uksztattowaniem zieleni
nalezy nadac spéjny ukfad kompozycyjny, nawigzujgcy do cech krajobrazu kulturowego
miasta.

obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej:

Obszar ,B.1” lezy w granicach zabytkowego ukfadu urbanistycznego miasta Kowary
wpisanego do rejestru zabytkéw pod nr A/1808/365 z dnia 25.11.1956r. i podlega z tego
tytutu ochronie prawnej. W granicach obszaru nie wystepujg zabytki ani dobra kultury
wspotczesne;.

kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:

Ustala sie rozbudowe i przebudowe istniejgcego uktadu komunikacyjnego w
dostosowaniu do planowanego zagospodarowania terenéw. Zaktada sie zapewnienie
obstugi komunikacyjnej opartej na drogach istniejgcych, projektowanej gtéwnej osi
komunikacyjnej tagczacej ul. Lipowg i Kasztanowg oraz drodze rownolegtej do obwodnicy,
zamykajgcej tereny planowanego zainwestowania od pothocnego zachodu — zgodnie z
rysunkiem studium. Przewiduje sie takze powigzanie ww. drég z obwodnicg miasta
(drogg wojewddzka nr 367). Potozenie drog moze w planach miejscowych ulec
korektom, pod warunkiem realizacji zakladanych potgczen komunikacyjnych. Pozostate
elementy uktadu drogowego (drogi dojazdowe, wewnetrzne oraz ciggi piesze i
rowerowe) winny by¢ przesgdzone w planach miejscowych.

obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu lokalnym:

W obszarze ,B.1” nie wyznacza sie terendw rezerwowanych wytgcznie pod inwestycje
celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Inwestycje tego rodzaju mogag by¢é
lokalizowane na catym obszarze, stosownie do potrzeb, przy zachowaniu wymagan
funkcjonalnych oraz wskaznikéw ksztattowania zabudowy.

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa:

w/w obszary nie wystepuja,

obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze
obszary przestrzeni publicznej:

w/w obszary nie wystepuja,

obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w tym obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne:
caly obszar ,B.1",

kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej:

w obszarze ,B.1” nie wystepuje rolnicza i lesna przestrzen produkcyjna, za wyjgtkiem
niewielkiego lasu potozonego we wschodniej czesci obszaru. Las ten wskazuje sie do
zachowania, z mozliwoscig wykorzystania na cele wypoczynkowe i rekreacyjne wraz z
przylegtym terenem zieleni urzgdzone.
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obszary szczego6lnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania si¢ mas
ziemnych:

Niewielki fragment obszaru, przy jego potudniowo — zachodniej granicy (rejon ul.
Warynskiego) lezy w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktérym
ryzyko wystgpienia powodzi jest srednie i wynosi raz na 100 lat (Q 1%) oraz obszaru,
na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat
(Q 0,2%). W odniesieniu do obszaru Q1% obowigzujg ograniczenia w zagospodaro-
waniu wynikajgce z przepisow odrebnych.

obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny;
w/w obiekty i obszary nie wystepuja,

obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw
zagtady:

w/w obszary nie wystepuja,

obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediaciji:
w/w obszary nie wystepuja,

obszary zdegradowane:
w/w obszary nie wystepuja,

granice terenu zamknietego i jego strefy ochronnej, w tym stref ochronnych
wynikajacych z decyzji lokalizacyjnych wydanych przez Komisje Planowania
przy Radzie Ministréow w zwiazku z realizacja inwestycji w zakresie obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa:

nie wystepuja.

OBSZAR ,,C" (Teren objety zmianami w studium przeprowadzonymi na podstawie
Uchwaty nr XX/105/04 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 24 maja 2004 r.) :

kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz przeznaczeniu terenéw:

zaktada sie rozwdj przestrzenny funkcji mieszkaniowych - mieszkalnictwa
jednorodzinnego na terenach oznaczonych na rysunku studium,

w otoczeniu kaplicy Sw. Anny oraz przeciwlegte do niego usytuowanym wzniesieniu dla
zachowania istniejgcych waloréw krajobrazowych wprowadza, jako przeznaczenie
podstawowe zielen nieurzgdzong - niska,

istniejacy system komunikacji kotlowej uzupetnia sie o projektowang ulice dojazdowg lub
ciggiem pieszo-jezdnym, stanowigcym o$ komunikacyjng obszaru,

postuluje sie objecie najcenniejszych historycznie i kulturowo terenéw ochrong
konserwatorskg poprzez objecie ich strefg ochrony ,B,

do zachowania wskazuje sie istniejgce w rozpatrywanym obszarze zagospoda-rowanie
zwigzane z mieszkalnictwem, ustugami. Szczegdtowe decyzje funkcjonalne w tej mierze
winny nastgpi¢ w planach miejscowych

do zachowania wskazuje sie linie kolejowg i zwigzane z nig obiekty stacji

z zaleceniem korekty granic terendéw kolejowych umozliwiajgcej zachowanie istniejgcego
zagospodarowania o innym przeznaczeniu i systemu komunikacji kotowe;j,

oznaczone na rysunku studium linie rozgraniczajgce poszczegolne tereny, wskazniki
wykorzystania terendw oraz przebiegi ulic uktadu lokalnego nalezy traktowaé jako
orientacyjne, do przesgdzenie w planach miejscowych,
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okreslone powyzej oraz na rysunku studium przeznaczenia terenéw nalezy traktowac
jako przeznaczenia dominujgce. W miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego przeznaczenia te mogg by¢ uzupetniane

i wzbogacane o nastepujgce funkcje:

Przeznaczenie podstawowe

Przeznaczenie uzupetniajgce

tereny mieszkaniowe
zréznicowane

ustugi i drobne funkcje gospodarcze,

Zielen urzgdzona, uzytkowa oraz w formach
naturalnych,

parkingi, garaze, komunikacja publiczna

i wewnetrzna o charakterze lokalnym,

sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej,

tereny zwartej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
niskiej intensywnosci o formie i gabarytach
zblizonych do zabudowy jednorodzinnej,
ustugi,

zielen urzgdzona, uzytkowa oraz w formach
naturalnych,

parkingi, garaze, komunikacja wewnetrzna,
sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej

tereny ustug

Zielen urzgdzona,
sieci i U rzgdzenia infrastruktury technicznej,

tereny ustug z zielenig
towarzyszacag

tymczasowe obiekty ustugowe zwigzane

z imprezami okolicznosciowymi (lokalizowane
na czas trwania tych imprez),

elementy matej architektury,

ciggi piesze i pieszo-rowerowe,

sieci i urzadzenia infrastruktury techniczne,

tereny zieleni nie urzadzonej

grunty rolne,

zZieleh urzadzona bez nasadzen wysokich
zagrazajgcych przestonieciem istniejgcych
wgladéw,

elementy matej architektury,

ciggi piesze i pieszo - rowerowe,

sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej.

kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow, w
tym tereny wylaczone z zabudowy:
ustala sie nastepujgce wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania

terenow
Maksymalna Wymagany Wysokosé
Symbol terenu intensywnos¢ minimalny wskaznik |zabudowy
zabudowy powierzchni
biologicznie czynnej
tereny zwartej zabudowy |0,25* 50% maksimum
mieszkaniowe;j 9,00 m
jednorodzinnej
tereny mieszkaniowe dopuszczalny wzrost  |wg stanu wg stanu
zréznicowane istniejgcych istniejgcego istniejgcego

wskaznikéw o 0.05
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tereny ustug z zielenig dopuszczalny wzrost  [70% wg stanu
towarzyszaca istniejgcych istniejgcego
wskaznikow o 0.1

tereny zieleni - 90% -
nieurzgdzone;j

* wskaznik ten moze by¢ zwiekszony w wypadku decyzji o wprowadzeniu zabudowy szeregowe;.

zakazem zabudowy obejmuje sie tereny zieleni nieurzgdzonej. Zakaz ten nie obejmuje
dopuszczen opisanych powyzej.

obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody,
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk:

w zagospodarowaniu terenéw wymaga sie zwrdcenia szczegolnej uwagi na racjonalng,
zgodng z potrzebami srodowiska i ustalonym kierunkami rozwoju struktury
przestrzennej, gospodarke zasobami wodnymi - istniejgcym systemem naturalnych
ciekéw wodnych i rowow melioracyjnych,

do zachowania wskazuje warto$ciowg zielen wysokg i wychodnie skalne,

nalezy zapobiega¢ zarastaniu istniejgcych wglgddw krajobrazowych, poprzez regularne
prace porzadkowe,

tereny wskazane pod mieszkalnictwo obejmuje sie ochrong akustyczna,

nowo realizowana zabudowa winna zachowac i podkresla¢ istniejgce walory
krajobrazowe - zaréwno w zakresie srodowiska przyrodniczego jak i kulturowego
poprzez restrykcyjnie ustalone w planach miejscowych wymagania przestrzenne,

obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspotczesnej:

dla ochrony najcenniejszych waloréw Srodowiska kulturowego wprowadza sie strefe
ochrony konserwatorskiej ,,B", ktorej przebieg okresla rysunek studium.

W strefie tej, plan miejscowy winien wprowadzi¢ szczegdlne restrykcje odnoszgce sie
do formy i kompozycji nowej zabudowy, zasad podziatu terendw oraz ksztattowania
zieleni,

granice strefy mogg ulec lokalnym korektom w planie miejscowym,

wszelkie dziatania inwestycyjne w obszarze stanowiska archeologicznego nalezy
prowadzi¢ zgodnie z wymaganiami przepisow szczegolnych,

kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:
postulowany przebieg ulicy dojazdowej stanowigcej 0$ komunikacyjng obszaru okresla
rysunek studium. Przebieg ten moze zosta¢ skorygowany w planie miejscowym, pod
warunkiem zachowania potgczenia, jakie realizuje w/w ulica,

zasady rozwoju infrastruktury technicznej zostaty opisane w rozdziale 4,

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym:

na obszarze ,C" nie przewiduje sie wyznaczenia terenéw rezerwowanych dla inwestycji
celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Rozmieszczenie ewentualnych inwestycji tego
typu moze nastepowacé w oparciu o plany miejscowe w ramach ustalonych przeznaczen
terendw.

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa i ustaleniami programéw, o ktérych mowa w art.48
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
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na rozpatrywanym obszarze nie przewiduje sie nowych inwestycji celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym - obecnie charakter taki ma, przewidziana do zachowania
linia kolejowa,

obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci, a takze
obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m? oraz obszary przestrzeni publicznej:

. w/w obszary nie wystepuija,

obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego w tym obszary wymagajace zmiany

przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne,
e caly obszar ,C",

kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i lesSnej przestrzeni produkcyjnej:
w wyniku realizacji ustalen planu w rozpatrywanym obszarze nie wystgpi rolnicza bgdz
lesna przestrzen produkcyjna,

obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie¢ mas ziemnych:
na obszarze ,C” nie wystepujg ustanowione na mocy ustawy Prawo wodne obszary
szczegoblnego zagrozenia powodzig zagrozenia powodzig. Dlatego tez na rysunku
oznaczono obszar zalany podczas powodzi 1997 r. Informacje te nalezy uwzglednia¢ w
ustaleniach miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

obszary zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych nie wystepuja,

obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny:
* nie wystepuja,

obszary pomnikéw zaktady i ich stref ochronnych:
* nie wystepuja,

obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji badz rekultywaciji:
* nie wystepuja,

granice terenéw zamknietych oraz ich stref ochronnych:
* nie wystepuja,

inne obszary problemowe:

* nie wystepuja.
OBSZAR ,,D”: (Teren objety zmianami w studium przeprowadzonymi na podstawie
uchwaty Nr XXXIV/183/2005 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 17 czerwca 2005r.)

kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz przeznaczeniu terenéw:

zaktada sie trwatg adaptacje istniejgcego zbiornika wodnego stuzgcego celom
technologicznym fabryki dywanéw oraz, w miare potrzeby, celom zaopatrzenia w wode
mieszkancow Kowar. Wokét zbiornika studium wyznacza tereny przeznaczone pod
zielen ochronng i urzgdzenia zaopatrzenia w wode. W obrebie tych terenéw powinna
zostac¢ wyznaczona strefa ochrony sanitarnej bezposredniej zbiornika. Wyznaczony w
studium zasieg terenéw moze ulec zmianie w dostosowaniu do przysztych granic tej
strefy. Alternatywnie dopuszcza sie wykorzystanie zbiornika wraz z jego otoczeniem na
cele rekreacyjne. Warunkiem takiego wykorzystania jest wytaczenie obiektu z
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miejskiego systemu zaopatrzenia w wode i tym samym zwolnienia od rygoréw
ochronnych,

do zachowania wskazuje sie tereny istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wraz z istniejacymi w jej obszarze budynkami wielorodzinnymi. Na
terenach tych przewiduje sie uzupetnienie zabudowy obiektami nawigzujgcymi
gabarytami i wyrazem architektonicznym do obiektow istniejgcych, stanowigcych
podstawowe zagospodarowanie dziatek,

przewiduje sie trwatg adaptacje istniejgcego zespotu obiektéw ustugowych i
gospodarczych zlokalizowanych w rejonie ulic Zamkowa — Pstrowskiego, z prawem
uzupetnienia istniejgcej zabudowy nowymi obiektami i zaleceniem nie powiekszania
terendw zwigzanych z dziatalnosciami gospodarczymi (rzemiosto, bazy sktady itp.)
kosztem terenéw ustugowych. W ramach funkcji ustugowych dopuszcza sie na
warunkach réwnorzedno$ci lokalizowanie ustug publicznych i komercyjnych,

do zachowania wskazuje sie istniejgcg zabudowe wielorodzinng zlokalizowang przy ul.
Zamkowej. W obrebie terenéw przypisanych tej funkcji dopuszcza sie lokalizacje nowej

zabudowy,

we wschodniej czesci terenu lokalizuje sie ustugi z zielenig towarzyszgca. Istniejaca,

szczegolnie atrakcyjna zieleh wymaga zachowania i wykorzystania w
zagospodarowaniu terenéw jako element kompozycji przestrzennej.

oznaczone nha rysunku studium zasiegi poszczegolnych przeznaczenh terenu, wskazniki
wykorzystania terendow w tym wysoko$¢ zabudowy oraz przebiegi ulic uktadu lokalnego

nalezy traktowac jako orientacyjne, do przesgdzenie w planach miejscowych,

okreslone powyzej oraz na rysunku studium przeznaczenia terenéw nalezy traktowacé

jako przeznaczenia dominujgce. W miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego przeznaczenia te mogg by¢ uzupetniane
i wzbogacane o nastepujgce funkcje:

Przeznaczenie dominujgce Funkcje uzupetniajgce
tereny wéd powierzchniowych nie ustala sie
Srédlgdowych - stojgcych
tereny zieleni ochronnej i dojazdy i parkingi zwigzane z bezposrednig obstugg
urzgdzen zaopatrzenia w wode terenu,

obiekty i urzgdzenia gospodarki wodnej,
elementy zagospodarowania wynikajgce z decyzji
ustalajgcych strefy ochrony sanitarnej,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej nie

w przypadku wytgczenia zbiornika z miejskiego
systemu zaopatrzenia a wode

kolidujgce z podstawowym przeznaczeniem terenu,
zagospodarowanie stuzgce rekreacji wypoczyn-kowi,

tereny zwartej zabudowy zabudowa wielorodzinna o gabarytach zblizonych
mieszkaniowej jednorodzinnej do zabudowy jednorodzinne;j
ustugi,

zielen urzgdzona i uzytkowa,

parkingi, garaze komunikacja wewnetrzna i
publiczna,

urzadzenia infrastruktury technicznej,

tereny zabudowy mieszkaniowej | ustugi,

wielorodzinnej zielen urzgdzona i uzytkowa,
parkingi, garaze komunikacja wewnetrzna i
publiczna,
urzadzenia infrastruktury technicznej,
tereny ustug mieszkalnictwo istniejace,

24




mieszkalnictwo projektowane o charakterze
towarzyszacy ustugom,

zielen urzgdzona i ochronna,

nieucigzliwe funkcje gospodarcze (rzemiosto,
bazy, sktady itp.),

parkingi, garaze komunikacja wewnetrzna i
publiczna,

obstuga komunikac;ji (stacja paliw),

sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej

tereny ustug z zielenig
towarzyszaca

mieszkalnictwo istniejgce,

mieszkalnictwo o charakterze towarzyszacym
ustugom,

mieszkalnictwo zbiorowe (hotele, obiekty
wypoczynkowe, sanatoria, placowki opiekuhcze
itp.) — realizowane réownolegle lub zamiennie z
ustugami,

zielen urzgdzona, ochronna i lasy,

parkingi, garaze komunikacja wewnetrzna i
publiczna,

sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej,

kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w
tym tereny wylaczone z zabudowy:
ustala sie nastepujgce wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania

terendw:
Maksymalna Wymagany Wysokos¢é
Symbol terenu intensywnos¢ minimalny wskaznik |zabudowy
zabudowy powierzchni
biologicznie czynnej

tereny wod nie ustala sie 100% nie ustala sie
powierzchniowych
srodlgdowych - stojgcych
tereny zieleni ochronneji |nie ustala sie 80% nie ustala sie
urzgdzenh zaopatrzenia w
wode
tereny zwartej zabudowy 50% maksimum
mieszkaniowej 9,00 m
jednorodzinne;j
tereny zabudowy 25% maksimum
mieszkaniowej 15,00m
wielorodzinnej
tereny ustug nie ustala sie 0.30 maksimum

12,00m
tereny ustug z zielenig 50% maksimum
towarzyszaca 15,00m
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Zakazem zabudowy obejmuje sie tereny wod powierzchniowych srédlgdowych oraz
tereny zielenig ochronnej i urzadzen zaopatrzenia w wode. Zakaz ten nie dotyczy
dopuszczeh okreslonych w tabeli przeznaczenia terenu.

obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody,
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk:

w zagospodarowaniu terenédw wymaga sie zwrocenia szczegoélnej uwagi na racjonaing,
zgodng z potrzebami srodowiska i ustalonym kierunkami rozwoju struktury
przestrzennej, gospodarke zasobami wodnymi,

do zachowania wskazuje wartosciowg zielen wysoka. Dla prawidtowej oceny wartosci
Zieleni wymaga sie opracowania inwentaryzacji przyrodniczej dla obszaru w granicach
dziatki nr 186/6, a nastepnie dostosowania rozwigzan przestrzennych do wytycznych
okreslonych w tej inwentaryzaciji,

nalezy zapobiega¢ zarastaniu istniejgcych wglgdéw krajobrazowych, poprzez regularne
prace porzgdkowe,

tereny wskazane pod mieszkalnictwo obejmuje sie ochrong akustyczna,

nowo realizowana zabudowa winna zachowac i podkres$lac istniejgce walory
krajobrazowe - zaréwno w zakresie srodowiska przyrodniczego jak i kulturowego
poprzez restrykcyjnie ustalone w planach miejscowych wymagania przestrzenne,

obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej:

dla ochrony najcenniejszych waloréw srodowiska kulturowego wprowadza sie strefe
ochrony konserwatorskiej ,B", ktorej celem jest ochrona historycznego uktadu
urbanistycznego oraz strefe “K” ochrony krajobrazu kulturowego - dla ochrony
najcenniejszych waloréw kompozycyjnych istniejgcego zatozenia parkowego. W
strefach tych, plan miejscowy winien wprowadzi¢ szczegolne restrykcje odnoszgce sie
do ochrony walorow, ktére zadecydowaly o ustaleniu potrzeby ochrony.

w planach miejscowych granice stref mogg ulec lokalnym korektom,

kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:

dla drogi wojewddzkiej nr 366, ktorej odcinek przebiega przez obszar ,D” ustala sie klase
techniczng ,G” oraz zaleca modernizacje z lokalnymi korektami linii rozgraniczajgcych w
celu: poprawienia ptynnosci ruchu, warunkéw bezpieczenstwa oraz realizacji ciggu pieszo
— rowerowego.

pozostate elementy uktadu komunikacyjnego majg charakter lokalny i przewidziane sg do
adaptacji z prawem rozbudowy stosownie do potrzeb zwigzanych z planowanym
docelowym zagospodarowaniem terenu.

zasady rozwoju infrastruktury technicznej zostaty opisane w rozdziale 4,

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym:

na obszarze ,D" nie przewiduje sie wyznaczenia terendw rezerwowanych wytgcznie
dla inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Rozmieszczenie ewentualnych
inwestycji tego typu moze nastepowac w oparciu o plany miejscowe w ramach
ustalonych przeznaczen terendw. | tak celom publicznym mogg stuzy¢:

tereny wod powierzchniowych sroédlgdowych z zielenig ochronng i urzgdzeniami
zaopatrzenia w wode — w zwigzku z zaopatrzeniem w wode mieszkancow Kowar,
tereny ustug i ustug z zielenig towarzyszgcg — w wypadku lokalizacji na tych terenach
funkcji publicznych,

tereny publicznych drog i ulic.

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
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przestrzennego wojewoédztwa i ustaleniami programoéw, o ktérych mowa w art.48
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

na rozpatrywanym obszarze nie przewiduje sie nowych inwestycji celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym - obecnie charakter taki odcinek drogi wojewddzkiej nr 366 w
ciggu ul. Zamkowej i funkcja ta zostaje utrzymana,.

obszary, dla ktoérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze
obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m? oraz obszary przestrzeni publicznej:

w/w obszary nie wystepujg

obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w tym obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne:
caly obszar ,D”,

kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i lesSnej przestrzeni produkcyjnej:

na rozpatrywanym obszarze nie wystepuje rolnicza przestrzen produkcyjna. Niewielkie
enklawy terenéw lesnych wedtug ustalen studium zostaty wigczone do terenéw ustug z
Zielenig towarzyszacg — zgodnie z istniejgcymi predyspozycjami. Dopuszcza sie
zachowanie tych terendw w obecnym uzytkowaniu i traktowanie jako czes¢ terenéw
wypoczynkowych i rekreacyjnych w obrebie terenéw ustugowych., lub inne
zagospodarowanie na rzecz funkcji podstawowej ustalone w planie miejscowym,

obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych:
na obszarze D nie wystepujg ustanowione na mocy ustawy Prawo wodne obszary
szczegoblnego zagrozenia powodzig,

obszary zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych nie wystepuja,

obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny:
nie wystepuija,

obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne:
nie wystepuja,

obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji badz rekultywaciji:
nie wystepuja,

granice terenéw zamknietych oraz ich stref ochronnych:
nie wystepuja,

inne obszary problemowe:
nie wystepuja,

OBSZAR ,,E”:(Teren objety zmianami w studium przeprowadzonymi na podstawie
uchwaly Nr XXXIV/183/2005 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 17 czerwca 2005r.)

kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz przeznaczeniu terenéw:

do zachowania wskazuje sie tereny istniejgcej zabudowy mieszkaniowej zroznicowane;j
- jednorodzinnej, wielorodzinnej niskiej intensywnosci oraz zabudowy zagrodowej z
prawem uzupetnienia obiektami nawigzujgcymi gabarytami i wyrazem
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architektonicznym do obiektow istniejgcych, stanowigcych podstawowe
zagospodarowanie dziatek,

do zagospodarowania na nowe cele zwigzane z szeroko pojetg dziatalnoscig
gospodarczg o charakterze nieucigzliwym badz mieszkalnictwo wskazuje sie nie
uzytkowane obiekty bytej fabryki filcéw. Studium ustala bardzo duzy zakres
dopuszczalnych przeznaczen tego terenu ograniczajgc jednak réwnoczesne
wprowadzanie funkgcji, ktére moga wigzacé sie z konfliktami sgsiedztwa,

zaktada sie trwatg adaptacje gospodarstwa rolnego i osrodka jezdzieckiego
potozonego w zachodniej cze$ci obszaru z prawem rozbudowy istniejgcej funkcji i
wzbogacenia jej o obiekty ustugowe (agroturystyczne, terapeutyczne, sportowo —
rekreacyjne itp.)

niezabudowane tereny rolne usytuowane w czesci potudniowej i potudniowo —
wschodniej planuje sie wykorzysta¢ pod zabudowe mieszkaniowg zagrodowg oraz
ustugi z zielenig towarzyszacg. Rozplanowanie w/w funkcji okresla rysunek studium.
dla usprawnienia obstugi komunikacyjnej obszaru przewiduje sie modernizacje
istniejacych drog i ulic oraz zastgpienie istniejgcej ktadki pieszej na Jedlicy mostem
umozliwiajgcym ruch kotowy,

rozplanowanie nowej zabudowy na terenach przez ktére przebiega gazociag
podwyzszonego Sredniego cisnienia nalezy dostosowac¢ do wymagan przepiséw
szczegolnych,

oznaczone nha rysunku studium zasiegi poszczegolnych przeznaczeh terenow, wskazniki
wykorzystania terenow, w tym wysokosci zabudowy oraz przebiegi ulic uktadu lokalnego
nalezy traktowac jako orientacyjne, do przesgdzenie w planach miejscowych,
okreslone powyzej oraz na rysunku studium przeznaczenia terenéw nalezy traktowac
jako przeznaczenia dominujgce. W miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego przeznaczenia te mogg by¢ uzupetniane

i wzbogacane o nastepujgce funkcje:

Przeznaczenie dominujgce Funkcje uzupetniajgce
tereny mieszkaniowe ustugi i drobne, nieucigzliwe funkcje gospodarcze,
zréznicowane gospodarstwa rolne i ustugi agroturystyczne,

zielen urzgdzona, uzytkowa oraz w formach
naturalnych,

parkingi, garaze, komunikacja publiczna

i wewnetrzna o charakterze lokalnym,

sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej,

tereny zwartej zabudowy ustugi,
mieszkaniowa jednorodzinnej Zielen urzgdzona i uzytkowa,
parkingi, garaze komunikacja wewnetrzna i
publiczna,
urzadzenia infrastruktury technicznej,
tereny ustug i aktywnosci mieszkalnictwo wielorodzinne*,
gospodarczych mieszkalnictwo towarzyszgce ustugom lub

dziatalnosciom gospodarczym,

zielen urzgdzona,

parkingi, garaze komunikacja wewnetrzna i
publiczna,

urzadzenia infrastruktury technicznej,

tereny zabudowy wiejskiej - ustugi agroturystyczne,

zagrodowe;j zielen urzgdzona i uzytkowa,

parkingi, garaze komunikacja wewnetrzna i
publiczna,

urzadzenia infrastruktury technicznej,

tereny ustug z zielenig mieszkalnictwo istniejace,
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towarzyszaca

mieszkalnictwo o charakterze towarzyszacym
ustugom,

mieszkalnictwo zbiorowe (hotele, obiekty
wypoczynkowe, sanatoria, placéwki opiekuhcze
itp.) — realizowane réwnolegle lub zamiennie z
ustugami,

Zielen urzgdzona, ochronna i istniejacy las,
parkingi, garaze komunikacja wewnetrzna i
publiczna,

sieci i urzadzenia infrastruktury techniczne;j,

wody powierzchniowe
Srodlagdowe

zagospodarowanie zwigzane z przeznaczeniem
podstawowym i przepisami szczegolnymi

* funkcja ta moze by¢ wprowadzona jako réwnorzedne przeznaczenie podstawowe
terenu jednak bez mozliwosci tgczenia jej z funkcjami gospodarczymi takimi jak
przemyst, drobna wytwdrczosc¢, rzemiosto, bazy, sktady, hurtownie itp.

kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w
tym tereny wytaczone z zabudowy:
ustala sie nastepujgce wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania

terenéw
Maksymalna Wymagany _ |Wysokos¢
Symbol terenu intensywnos¢ minimalny wskaznik |zabudowy
zabudowy powierzchni
biologicznie czynnej
tereny mieszkaniowe nie ustala sie 30% maksimum
zréznicowane 12,00m
tereny zwartej zabudowy 40% maksimum
mieszkaniowej 9,00m
jednorodzinnej
tereny ustug i aktywnosci 25%* maksimum
gospodarczych 12,00m*
tereny zabudowy nie ustala sie nie ustala sie maksimum
wiejskiej - zagrodowej 12,00m™**
tereny ustug z zielenig 50% maksimum
towarzyszaca 15,00 m
wody powierzchniowe - - -
sSrodlgdowe

* podane w tabeli wskazniki obowigzujg wytgcznie w przypadku wymiany istniejgcej
zabudowy na nowe formy zagospodarowania terenu.
** wskaznik ten odnosi sie do obiektéw nowo projektowanych,
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zakazem zabudowy obejmuje sie tereny wéd otwartych srédlgdowych — koryto rzeki
Jedlicy. Zakaz ten nie dotyczy obiektow i urzadzen zwigzanych z gospodarkg wodng i
zabezpieczeniami przeciwpowodziowymi.

obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody,
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk:

w zagospodarowaniu terenédw wymaga sie zwrocenia szczegoélnej uwagi na racjonaing,
zgodng z potrzebami srodowiska i ustalonym kierunkami rozwoju struktury
przestrzennej, gospodarke zasobami przyrody — rolniczg przestrzenig produkcyjna,
zasobami wodnymi,

do zachowania wskazuje warto$ciowg zielen wysoka,

nalezy zapobiega¢ zarastaniu istniejgcych wglgdéw krajobrazowych, poprzez regularne
prace porzadkowe,

tereny wskazane pod mieszkalnictwo obejmuje sie ochrong akustyczna,

nowo realizowana zabudowa winna zachowac i podkres$la¢ istniejgce walory
krajobrazowe - zarbwno w zakresie srodowiska przyrodniczego jak i kulturowego
poprzez restrykcyjnie ustalone w planach miejscowych wymagania przestrzenne,

obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej:

dla ochrony najcenniejszych waloréw srodowiska kulturowego wprowadza sie strefe
ochrony konserwatorskiej ,B", ktorej celem jest ochrona historycznego uktadu
urbanistycznego. W strefie tej, plan miejscowy winien wprowadzi¢ szczegdlne
restrykcje odnoszgce sie do ochrony walorow, ktore zadecydowaty o ustaleniu
potrzeby ochrony.

w planach miejscowych granica strefy moze ulec lokalnym korektom,

kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:

obszar ,E” obstugiwany jest komunikacyjnie za posrednictwem drdg i ulic ukfadu
lokalnego. Szczegdtowe ustalenia dotyczgce rozbudowy tego systemu winny zostac
podjete w planach miejscowych. Zaleca sie powigzanie obszaréw po obu brzegach
jedlicy ulicg dojazdowg z nowym mostem w miejscu istniejgcej ktadki pieszej.
zasady rozwoju infrastruktury technicznej zostaty opisane w rozdziale 4,

obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym:

na obszarze ,E" nie przewiduje sie wyznaczenia terenéw rezerwowanych dla inwestycji
celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Rozmieszczenie ewentualnych inwestycji tego
typu moze nastepowaé w oparciu o plany miejscowe w ramach ustalonych przeznaczen
terenéw. | tak celom publicznym mogg stuzy¢:

tereny wéd otwartych srédlgdowych w zwigzku z regulacjami zawartymi w przepisach
szczegolnych,

tereny ustug i ustug z zielenig towarzyszgcg — w wypadku lokalizacji na tych terenach
funkcji publicznych,

tereny publicznych drég i ulic.

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewoédztwa i ustaleniami programoéw, o ktérych mowa w art.48
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

na rozpatrywanym obszarze nie przewiduje sie nowych inwestycji celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym .
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obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze
obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m? oraz obszary przestrzeni publicznej:

obowigzek sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wystgpi
w odniesieniu do terendw rolnych przeznaczonych w niniejszym dokumencie na cele
inwestycyjne. Sg to tereny ustug z zielenig towarzyszacag

obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w tym obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne:
caty obszar ,E”,

kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i lesSnej przestrzeni produkcyjnej:
w obszarze rolniczej przestrzeni produkcyjnej wyklucza sie lokalizacje obiektow
hodowlanych o charakterze wielkotowarowym,

obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych:
na obszarze E nie wystepujg ustanowione na mocy ustawy Prawo wodne obszary
szczegollnego zagrozenia powodzig.

obszary zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych nie wystepuja,

obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny:
nie wystepuja,

obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne:
nie wystepuja,

obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji bgdz rekultywacji:
nie wystepuja,

granice terenéw zamknietych oraz ich stref ochronnych:
nie wystepuja,

inne obszary problemowe:
nie wystepuja,

OBSZAR ,,F" - PODGORZE: (Teren objety zmiang w studium przeprowadzong na
podstawie uchwaty Nr XLV11/264/06 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 29 czerwca
2006r.)

kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz przeznaczeniu terenéw:

ustala sie intensywny rozwaoj sportowo — turystyczny obszaru zwigzany z projektowang
stacjg narciarskg. Wyznacza sie tereny pod nastepujgce gtéwne elementy
zagospodarowania zwigzane z w/w stacja:

tereny narciarskie, w tym trasy zjazdowe oraz koleje linowe - zlokalizowane na
potnocnych zboczach Géry Czoto oraz Géry Sulica,

tereny lokalizacji bazy turystycznej (tereny ustug i ustug z zielenig towarzyszaca oraz
tereny zabudowy mieszkaniowej o charakterze wypoczynkowym), wyznaczone wzdtuz
istniejacych ciggdw osadniczych oraz w wyznaczonych na rysunku studium enklawach
na terenach otwartych,

tereny parkingéw — zlokalizowane w centralnej czesci obszaru, w rejonie dolnych stacji
kolei linowych.

31



oznaczony na rysunku studium zasieg zainwestowania zwigzanego z infrastrukturg
narciarskg moze ulec rozszerzeniu oraz korektom lokalizacyjnym w planach
miejscowych,

w rejonie Przeteczy Kowarskiej rezerwuje sie teren pod budowe miedzynarodowego
osrodka lotniarstwa i sportow goérskich.

dla zapewnienia prawidtowej obstugi komunikacyjnej Podgérza w nowych warunkach
funkcjonalnych do przebudowy i rozbudowy wskazuje sie istniejgcy uktad
komunikacyjny,

ustala sie zachowanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej zréznicowanej z prawem
uzupetnienia obiektami nawigzujgcymi gabarytami i wyrazem architektonicznym do
obiektéw istniejgcych, stanowigcych podstawowe zagospodarowanie dziatek,

do rehabilitacji przestrzennej oraz zagospodarowania na nowe cele — gtéwnie
ustugowe, zwigzane z planowang stacjg narciarskg oraz nieucigzliwg dziatalnoscig
gospodarczg wskazuje sie tereny przemystowe d. kopalni ,Wolnos¢” (pdzniej zaktadu
»,Hydromech”),

do uporzadkowania i zagospodarowania zielenig urzgdzong wskazuje sie
zdegradowane tereny poprzemystowe potozone w pétnocnej czesci obszaru,

do rehabilitacji i zagospodarowania na cele ustugowe wskazuje sie teren nieczynnego
inhalatorium radonowego w rejonie sztolni nr 19 i 19a. Za najwtasciwszy sposob
wykorzystania terenu uznaje sie tu ustugi z zielenig towarzyszgca — przede wszystkim
przywrécenie funkcji zwigzanych z lecznictwem. Alternatywnie teren moze by¢
wykorzystany pod inne ustugi. Zagospodarowanie terenu nalezy poprzedzi¢ ekspertyzg
radiometryczng i dostosowac do jej zalecen,

ustala sie zachowanie istniejgcego przejscia granicznego. Tereny specjalne
usytuowane w sgsiedztwie przejscia mogg by¢ alternatywnie wykorzystane na cele
ustugowe — gtéwnie zwigzane z obstugg ruchu turystycznego i promocjg miasta i
regionu (np. centrum informacyjno — edukacyjne). Ze wzgledu na szczegdlnie
eksponowane potozenie ewentualne nowe zagospodarowanie winno charakteryzowac
sie wysoka jakos$cig funkcjonalng i przestrzenna,

niezabudowane tereny rolne usytuowane w czesci potudniowej i wschodniej
przeznacza sie pod terenowe obiekty i urzadzenia sportowe oraz/lub ekstensywne
wykorzystanie rolnicze,

dla usprawnienia obstugi komunikacyjnej obszaru przewiduje sie modernizacje
istniejgcych drég i ulic oraz zastgpienie istniejgcej kladki pieszej na Jedlicy mostem
umozliwiajgcym ruch kotowy,

rozplanowanie nowej zabudowy na terenach przez ktére przebiega gazociag
podwyzszonego Sredniego cisnienia nalezy dostosowac¢ do wymagan przepiséw
szczegolnych,

oznaczone na rysunku studium zasiegi poszczegoélnych przeznaczen terendw, wskazniki
wykorzystania terenow, w tym wysokosci zabudowy oraz przebiegi ulic uktadu lokalnego
nalezy traktowac jako orientacyjne, do przesgdzenie w planach miejscowych,
okreslone powyzej oraz na rysunku studium przeznaczenia terenéw nalezy traktowaé
jako przeznaczenia dominujgce. W miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego przeznaczenia te mogg by¢ uzupetniane

i wzbogacane o funkcje uzupetniajgce. Preferowane funkcje uzupetniajgce okresla
ponizsza tabela:

Przeznaczenie dominujgce Funkcje uzupetniajgce
tereny mieszkaniowe ustugi i drobne, nieucigzliwe funkcje gospodarcze,
zréznicowane zZielen urzagdzona, uzytkowa oraz w formach

naturalnych,

parkingi, garaze, komunikacja publiczna

i wewnetrzna o charakterze lokalnym,

sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej,

tereny zabudowy mieszkaniowej | ustugi (gtdwnie zwigzane z turystykq i
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o charakterze wypoczynkowym

wypoczynkiem),

zielen urzgdzona i uzytkowa,

parkingi, garaze komunikacja wewnetrzna i
publiczna,

urzadzenia infrastruktury technicznej,

tereny ustug

zielen urzgdzona,

parkingi, garaze komunikacja wewnetrzna i
publiczna,

urzadzenia infrastruktury technicznej,
nieucigzliwe dziatalnosci gospodarcze *
mieszkalnictwo o charakterze towarzyszacym
ustugom — ograniczone do potrzeb wiasnych
inwestorow), **

tereny ustug z zielenig
towarzyszaca

mieszkalnictwo istniejgce,

mieszkalnictwo o charakterze towarzyszacym
ustugom — ograniczone do potrzeb wiasnych
inwestorow), **

zielen ochronna,

parkingi, garaze komunikacja wewnetrzna i
publiczna,

sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej,

tereny specjalne

zZielen urzadzona,

parkingi, garaze komunikacja wewnetrzna i
publiczna,

sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej,

w wypadku zmiany przeznaczenia na ustugi —
funkcje dopuszczone w ramach funkcji ustugowej
(lub ustug z zielenig towarzyszaca)

tereny zieleni urzgdzonej

sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej,
parkingi

tereny zieleni nie urzgdzonej
oraz tereny rolne z zalecanym
zakazem zabudowy

terenowe obiekty i urzadzenia sportowe i
wypoczynkowe,
sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej,

lasy

zagospodarowanie dopuszczone przepisami
szczegblnymi

wody powierzchniowe
srodlgdowe

zagospodarowanie zwigzane z przeznaczeniem
podstawowym i przepisami szczegolnymi

* funkcja ta moze by¢ wprowadzona jako réwnorzedne przeznaczenie podstawowe
terenu wytgcznie na obszarach poprzemystowych wskazanych do rehabilitacji,

** na terenach zwigzanych z eksploatacjg i przerébka rud uranu dopuszczenie tej
funkcji winno by¢ uzaleznione od wynikéw ekspertyz radiometrycznych i
podporzgdkowany zaleceniom tych ekspertyz.

kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow, w
tym tereny wytaczone z zabudowy:

Maksymalna Wymagany ~ |Wysokos¢
Symbol terenu intensywnos¢ minimalny wskaznik |zabudowy
zabudowy powierzchni
biologicznie czynnej
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tereny mieszkaniowe 1,0 25% maksimum
zroznicowane 10,00m
tereny zabudowy 0,25 35% maksimum
mieszkaniowej 0 12,00m
charakterze
wypoczynkowym
tereny ustug 0.50 20% maksimum
12,00m
tereny ustug z zielenig 0,20 50% maksimum
towarzyszgcag 12,00 m
tereny specjalne 0,20 50% maksimum
12,00 m
pozostate tereny - - -

wskazniki podane w tabeli odnoszg sie do nowo realizowanej zabudowy. Wskazniki dla
terenéw zabudowy istniejgcej winny by¢ okreslane w planach miejscowych przy
uwzglednieniu istniejgcych uwarunkowan,

zakazem zabudowy obejmuje sie tereny:
o wod otwartych srédlgdowych,
lasow,
terendw zieleni urzgdzonej i nie urzadzonej,
terendw rolnych.
Zakaz ten nie dotyczy obiektoéw i urzgdzen infrastruktury technicznej, oraz:
na terenach wdd — zagospodarowania zwigzanego z gospodarkg wodng oraz
zabezpieczeniami przeciwpowodziowymi,
na terenach laséw — zagospodarowania dopuszczonego w lasach ochronnych
przepisami szczegélnymi.

obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody,
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk:

szczegotowe dziatania majgce na celu ochrone $rodowiska zostaty opisane w
rozdziale 2. Warunki Naturalne, 2.1. Ekologia,

obszary Karkonoski Parku Narodowego oraz jego otuliny, otuliny Rudawskiego Parku
Krajobrazowego oraz projektowanego obszaru Natura 2000 (ktérego granica
najprawdopodobniej bedzie przebiega¢ wzdtuz granicy otuliny KPN), winny by¢
zagospodarowane zgodnie z zasadami okreslonymi w planach ochrony tych obszaréw,
w zagospodarowaniu terenédw wymaga sie zwrocenia szczegoélnej uwagi na racjonaing,
zgodng z potrzebami srodowiska i ustalonym kierunkami rozwoju struktury
przestrzennej, gospodarke zasobami przyrody — rolniczg przestrzenig produkcyjna,
zasobami wodnymi,

nalezy dgzy¢ do zachowania istniejgcej wartosciowej zieleni, a ewentualne wycinki
rekompensowa¢ nowymi nasadzeniami,

34



nalezy zapobiega¢ zarastaniu istniejgcych wglgdéw krajobrazowych, poprzez regularne
prace porzadkowe,

tereny wskazane pod mieszkalnictwo oraz ustugi z zielenig towarzyszgcg obejmuje sie
ochrong akustyczng,

nowo realizowana zabudowa winna zachowac i podkres$la¢ istniejgce walory
krajobrazowe - zarébwno w zakresie srodowiska przyrodniczego jak i kulturowego
poprzez restrykcyjnie ustalone w planach miejscowych wymagania przestrzenne,
nalezy prowadzi¢ sukcesywng rekultywacje terenéw zdegradowanych wskutek dawnej
dziatalnosci gorniczej i przetworczej rud uranu. Dziatania te winny w szczegdlnosci
zmierzac¢ do wyeliminowania ewentualnych zagrozeh radiologicznych i nadania
zdegradowanym obszarom nowych wartosci przyrodniczo — krajobrazowych,

obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspotczesnej,

dla ochrony najcenniejszych waloréw srodowiska kulturowego wprowadza sie strefe
ochrony wartosci krajobrazowych, ktérej celem jest ochrona najcenniejszych wartosci
krajobrazu kulturowego obszaru. W strefie tej, plan miejscowy winien wprowadzi¢
szczegolne restrykcje odnoszace sie do ochrony walorow, ktére zadecydowaty o
ustaleniu potrzeby ochrony,

granica w/w strefy oznaczona na rysunku studium ma charakter orientacyjny,

zakres ochrony warto$ci kulturowych moze by¢ rozszerzony w planach miejscowych
stosownie do wskazan konserwatorskich, danych z ewidencji zabytkow oraz programow
branzowych,

kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:
obszar ,F” obstugiwany jest komunikacyjnie za posrednictwem drdg i ulic ukfadu
lokalnego oraz drog wojewddzkich nr 367 i 368 W celu dostosowania obszaru do
petnienia nowych funkciji turystycznych przewiduje sie rozbudowe istniejgcego uktadu
komunikacyjnego o charakterze lokalnym obejmujgcg nastepujgce dziatania:
modernizacje powigzania jednostki Podgérze z drogg wojewddzkg nr 366 poprzez
poszerzenie istniejgcych drog i przebudowe wigczenia do w/w drogi w rejonie
Przeteczy Kowarskiej,
Wykorzystanie drogi transportowej prowadzacej do d. kopalni ,Wolno$¢” w systemie
nowych drég lokalnych i dojazdowych. Droga ta winna zosta¢ powigzana z ul. Wiejskg
oraz przedtuzona w kierunku pétnocnym dla zapewnienia alternatywnej obstugi
komunikacyjnej jednostki Podgorze,

Szczegotowe ustalenia dotyczace rozbudowy tego systemu winny zosta¢ podjete w
planach miejscowych.
postuluje sie wykorzystanie istniejgce;j linii kolejowej dla obstugi ruchu turystycznego.
0golne zasady rozwoju infrastruktury technicznej zostaty opisane w rozdziale 4. Na
obszarze ,F” gtdwne inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej zwigzane bedg z:
rozbudowg miejskiego systemu zaopatrzenia w wode i lokalizacjg nowych uje¢ wody,
dostosowania istniejgcych systeméw infrastruktury technicznej do nowych, zwigkszonych
potrzeb wynikajgcych z planowanego rozwoju przestrzennego obszaru,

obszary, na ktérych rozmieszczone bedga inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym:

na obszarze ,F” przewiduje sie realizacje nastepujacych inwestycji celu publicznego o
znaczeniu lokalnym:

rozbudowe miejskiego systemu zaopatrzenia w wode i realizacje w ramach tego
systemu zespotu uje¢ wody wraz z siecig wodociggowa,

rozbudowe i przebudowe sieci drog i ulic gminnych w celu zapewnienia wlasciwej
obstugi komunikacyjnej jednostki Podgérze w nowych warunkach funkcjonalnych
(stacja narciarska),
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poza w/w obszarami, inwestycje celu publicznego mogg by¢ lokalizowane na innych
terenach, stosownie do potrzeb, przy zachowaniu gtéwnych dyspozycji funkcjonalnych
zawartych w studium.

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewoédztwa i ustaleniami programow, o ktérych mowa w art.48
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

na rozpatrywanym obszarze nie wyznacza sie terendw przypisanych wytgcznie
inwestycjom celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym. Zadania takie mogg byc¢
realizowane w ramach ustalonych funkcji terenéw. Terenem, ktéry w pierwszej
kolejnosci mégtby stuzy¢ inwestycjom o znaczeniu ponadlokalnym jest rejon przejscia
granicznego na Przeteczy Okraj,

obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci, a takze
obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m? oraz obszary przestrzeni publicznej:

obowigzek sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wystgpi
w odniesieniu do terendw lesnych przeznaczonych w niniejszym dokumencie na cele
inwestycyjne. Sg to przede wszystkim tereny kolei linowych i tras narciarskich,

w obszarze ,F” nie przewiduje sie lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000m?.

obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w tym obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne:
caty obszar ,F”,

kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej:

tereny rolne na rozpatrywanym obszarze majg matg przydatnosc i znaczenie dla
gospodarki rolnej. Dlatego tez wskazuije sie je do petnienie réwnolegtych funkciji
sportowych i rekreacyjnych i ogranicza wprowadzanie ewentualnej zabudowy — stosownie
do ustalonych kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej oraz przeznaczeniu terendw,
lasy wystepujgce na rozpatrywanym obszarze sg lasami ochronnymi oraz w wigkszosci
lezg w obszarach chronionych (KPN, otulina KPN, RPK i otulina RPK) i gospodarka w
ich obrebie winna uwzglednia¢ w/w uwarunkowania.

obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych:

e w gbérnym biegu rzeki w obrebie obszary F Jedlica wystepujg obszary
szczegdblnego zagrozenia powodzig oraz obszary na ktérych ryzyko wystgpienia
powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat; zasieg tych obszarow okresla
rysunek studium;

e na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig obowigzujg ograniczenia w
zagospodarowaniu terendéw okreslone w przepisach szczegodlnych, tj. ustawie
Prawo wodne

e obszary zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych nie wystepuja,

obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny:
nie wystepuja,

obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne:
nie wystepuja,
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obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji badz rekultywaciji:
obszary wskazane do rehabilitacji bgdz rekultywaciji okresla rysunek studium.

granice terenéw zamknietych oraz ich stref ochronnych:

granice terenéw zamknietych okresla rysunek studium. Granice te majg charakter
informacyjny i mogg podlega¢ zmianom stosownie do wiasciwych w ich zakresie
regulacji prawnych. W przypadku likwidacji statusu terenéw zamknietych obszarom
poftozonym w ich granicach nalezy przypisaé przeznaczenie w planach miejscowych
stosownie do predyspozyciji terenu i w korelacji z zagospodarowanie terenéw
przylegtych,

granice stref ochronnych terenéw zamknietych nie wystepuja,

inne obszary problemowe,

obszarami problemowymi sg tereny szkéd goérniczych zwigzanych z podziemng
eksploatacjg surowcéw. Obszary te zostaty zidentyfikowane w opracowaniach
dokumentacyjnych i winny by¢ uwzgledniane przy ustalania zasad zagospodarowania
terenéw w planach miejscowych.

OBSZAR ,,F.2" - PODGORZE (Teren objety zmiang w studium przeprowadzong na
podstawie uchwaty Nr XVI11/63/15 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 22 pazdziernika
2015 r.):

kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz przeznaczeniu terenéw:
Obszar ,F.2” wskazuje sie do zagospodarowania o charakterze turystyczno -
wypoczynkowym i sportowym zwigzanym gtownie ze stacjg narciarskg w Kowarach
Podgorzu.
Gtéwne przewidywane na tym obszarze funkcje to:

———zabudowa ustugowa stancji narciarskiej - tereny dolnych stacji kolei linowych;

—tereny ustug, w tym ustug z zielenig towarzyszgcag zwigzane z obstugg

turystoéw i narciarzy,

——otwarte tereny narciarskie potozone w nizszych partiach gor czoto i Sulica,

——centralny parking,

——zbiorniki wodne z infrastrukturg towarzyszacg stuzgce potrzebom dosniezania

tras narciarskich oraz rekreacji i wypoczynkowi,

———zabudowa mieszkaniowa — gtéwnie o charakterze rekreacyjnym,

—lokalny ukfad drogowy, w tym drogi wewnetrzne,

—7zielen.
Ze wzgledu na szczegolnie eksponowane potozenie ewentualne nowe
zagospodarowanie winno charakteryzowa¢ sie wysokg jakoscig funkcjonalng i
przestrzennag,
Dla usprawnienia obstugi komunikacyjnej obszaru przewiduje sie modernizacje
istniejacych drog i ulic oraz budowe nowej drogi lekatrej prowadzonej na wschod od
terenéw zabudowanych, stuzgcej obstudze stacji narciarskiej wraz z powigzaniami z
istniejgcym uktadem drogowym.
Rozplanowanie nowej zabudowy na terenach przez ktére przebiega gazocigg
podwyzszonego $redniego cisnienia nalezy dostosowa¢ do wymagan przepisow
szczegolnych. Oznaczone na rysunku studium odcinki gazociggdéw do likwidacji oraz
odcinki projektowane nalezy traktowacC jako propozycje. Realizacja tych inwestycji
winna zaleze¢ od potrzeb przysztych inwestorow oraz wskazan operatora gazociggow.
Oznaczone na rysunku studium zasiegi poszczegolnych przeznaczeh terendw,
wskazniki wykorzystania terenow, w tym wysokosci zabudowy oraz przebiegi ulic uktadu
lokalnego nalezy traktowac jako orientacyjne, do przesgdzenie w planach miejscowych,
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okreslone powyzej oraz na rysunku studium przeznaczenia terendw sa
przeznaczeniami dominujgcymi. Jezeli zgodnie z rysunkiem studium terenowi
przypisano dwa przeznaczenia dominujgce, oznacza to, ze oba przeznaczenia mogag
by¢ realizowane zamiennie lub réwnoczeénie, w proporcjach przesgdzonych w planie
miejscowym. Takze w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
przeznaczenia te mogg by¢ uzupetniane i wzbogacane o funkcje uzupetniajgce.

We wschodniej czesci obszaru, w miejscu oznaczonym na rysunku Kkierunkow
zagospodarowania przestrzennego, wyznaczono obszar (nr 6), na ktérym
rozmieszczone bedg urzadzenia wytwarzajgce energie z odnawialnych zrédet o mocy
powyzej 100kW wraz ze strefg ochronng. Na obszarze tym ustala sie lokalizacje
instalacji zwigzanych z pozyskiwaniem energii geotermalnej. Rdéwnorzednym
przeznaczeniem terenu sg ustugi z zielenig towarzyszaca.

Oznaczone na rysunku kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego funkcje nalezy
traktowac jako ustalone przeznaczenie preferowane. Funkcje te moga by¢ wzbogacane i
uzupetnianie o przeznaczenia podane w ponizszej tabeli oraz dalszej czesci niniejszego
tekstu:

Przeznaczenie dominujace Funkcje uzupetniajgce i dopuszczalne

tereny mieszkaniowe ustugi, ustugi z zielenig towarzyszaca,
zréznicowane,

tereny mieszkaniowe -
zréznicowane oraz tereny ustug

tereny zabudowy mieszkaniowej | ustugi z zielenig towarzyszacg
o charakterze wypoczynkowym

tereny ustug zabudowa mieszkaniowa istniejgca,

zabudowa mieszkaniowa towarzyszgca funkcji
ustugowej ograniczona do potrzeb zwigzanych z
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej
(mieszkania wiascicieli, zarzadcow itp)

tereny ustug z zielenig zabudowa mieszkaniowa istniejgca,
towarzyszaca zabudowa mieszkaniowa towarzyszgca funkcji
ustugowej ograniczona do potrzeb zwigzanych z
prowadzeniem dziatalno$ci ustugowej
(mieszkania wiascicieli, zarzadcow itp)

tereny zieleni urzgdzonej pojedyncze obiekty ustugowe,
wody powierzchniowe naturalna obudowa biologiczna,
Srodlgdowe zagospodarowanie zwigzane z rekreacyjnym

wykorzystaniem wod,
obiekty i urzgdzenia technologiczne zwigzane z
dosniezaniem nartostrad,

parkingi Zielen urzadzona,
pojedyncze obiekty ustugowe.

tereny pozostate -

Poza funkcjami wymienionymi w powyzszej tabeli na wszystkich terenach dopuszcza sie:
- trwatg adaptacje funkgiji istniejgcych,
- Zielen urzadzong z elementami matej architektury oraz cieki i zbiorniki wodne,
- terenowe obiekty sportowe i rekreacyjne,
- parkingi i garaze,
- elementy komunikacji kotowej publicznej i wewnetrznej oraz ciagi piesze i pieszo
— rowerowe,
- obiekty infrastruktury technicznej,
- inne funkcje nie wymienione powyzej, pod warunkiem, przeznaczenia pod te
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funkcje nie wiecej niz 20% powierzchni terenu oraz nie powodowania konfliktéw
sgsiedztwa z ustalonym przeznaczenie dominujgcym,
Zasiegi poszczegolnych terenow nalezy traktowac jako orientacyjne, do uscislenia w
planach miejscowych, z prawem korygowania ich granic w zakresie 30 m, z
zastrzezeniem ustalenh dot. elementéw uktadu drogowego.
Oznaczone na rysunku kierunkéw zagospodarowania przestrzennego przebiegi
elementow uktadu drogowego moga by¢ lokalnie korygowane w planach miejscowych,
stosownie do potrzeb, pod warunkiem zachowania powigzan komunikacyjnych, ktérym
stuza.

Strefa lokalizacji stacji narciarskiej to tereny otwarte (taki i pastwiska) na ktérych ustala
sie lokalizacje wyciggow i kolei linowych oraz tras narciarskich wraz z niezbednym
zagospodarowaniem towarzyszgcym. W strefie tej dopuszcza sie takze lokalizacje
terenowych obiektéw sportowych innych niz narciarskie.

W obrebie terenéw mieszkaniowych zréznicowanych dopuszcza sie zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng o charakterze apartamentéw wakacyjnych.

Dla miasta Kowary nie zostat opracowany audyt krajobrazowy, stgd niniejsze ustalenia
nie zawierajg wytycznych z tego audytu.

kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow, w
tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz wylgczone z zabudowy:

Maksymalna Minimalny wskaznik |Wysokos¢ zabudowy
Symbol terenu intensywnosc¢ powierzchni
zabudowy biologicznie czynnej
tereny mieszkaniowe (1,0 25% maksimum 10,00m
zréznicowane oraz
tereny mieszkaniowe
zroznicowane i tereny
ustug
tereny zabudowy 0,7 40% maksimum 12,00m
mieszkaniowej o
charakterze
wypoczynkowym
tereny ustug (bez 1,0 25% maksimum 15,00m
innych funkciji)
tereny ustug z zielenig |1,0 40% maksimum 12,00 m
towarzyszaca
pozostate tereny nie ustala sie nie ustala sie nie ustala sie

Wskazniki podane w tabeli odnoszg sie do nowo realizowanej zabudowy. Wskazniki
dla terenéw zabudowy istniejgcej winny byé okredlane w planach miejscowych przy
uwzglednieniu  istniejgcych  uwarunkowan. W  indywidualnych  sytuacjach,
uzasadnionych lokalnymi uwarunkowaniami, w planach miejscowych dopuszcza sie
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wprowadzanie innych parametréw zabudowy projektowanej niz podane w tabeli, pod
warunkiem, ze roznica pomiedzy wartoscig podang w tabeli i przyjetg w planie nie
bedzie wieksza niz 50% dla intensywnosci zabudowy oraz 30% dla pozostatych
parametrow.

Ponadto wskazniki intensywnosci zabudowy mogg byé zwiekszane w przypadku
realizacji kondygnacji potozonych ponizej poziomu terenu — odpowiednio do
powierzchni tych kondygnaciji.

W granicach obszaru F.2 za tereny wylgczone z zabudowy kubaturowej uznaje sie
tereny zieleni nieurzgdzonej oraz tereny wdd. Na pozostatych terenach stopien ich
zabudowy oraz jej rodzaj nalezy dostosowaé do dyspozycji funkcjonalnych.

obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody,
krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk:

Wschodnia czesé¢ terenu potozona jest w granicach otuliny Rudawskiego Parku
Krajobrazowego. W zagospodarowaniu terenédw wymaga sie zwrdcenia szczegolnej
uwagi na racjonalng, zgodng z potrzebami srodowiska i ustalonym kierunkami rozwoju
struktury przestrzennej, gospodarke zasobami przyrody.

Nalezy zapobiega¢ zarastaniu istniejgcych wgladow krajobrazowych, poprzez regularne
prace porzadkowe.

Tereny wskazane pod mieszkalnictwo obejmuje sie ochrong akustyczna.

Nowo realizowana zabudowa winna zachowaé i podkreslac istniejgce walory
krajobrazowe - zaréwno w zakresie srodowiska przyrodniczego jak i kulturowego
poprzez restrykcyjnie ustalone w planach miejscowych wymagania przestrzenne.

Nalezy prowadzi¢ sukcesywng rekultywacje terenow zdegradowanych wskutek dawnej
dziatalnosci goérniczej i przetwérczej rud uranu. Dziatania te winny w szczegoélnosci
zmierza¢ do wyeliminowania ewentualnych zagrozen radiologicznych i nadania
zdegradowanym obszarom nowych wartosci przyrodniczo — krajobrazowych.

obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej:

Zabudowe nalezy ksztaltowaC z poszanowaniem waloréw kulturowych obszaru. W nowo
realizowanej zabudowie postuluje sie stosowanie rozwigzan architektonicznych
nawigzujgcych do tradycyjnych dla regiony form oraz materiatdbw wykonczeniowych, z
dopuszczeniem tgczenia ich z rozwigzaniami wspéiczesnymi. Ze wzgledu na
ekspozycje widokowg obszaru nowo realizowana zabudowa powinna by¢ szczegodlnie
starannie wkomponowana w krajobraz przy uwzglednieniu naturalnego uksztattowania
terenu.

Tereny przy ul. Podgorze (w czesci zachodniej) lezg w granicach strefy ochrony
konserwatorskiej ,B” wyznaczonej w pierwotnym dokumencie studium. Zmiana studium
uwzglednia to ustalenie z prawem korekty przebiegu granicy lub zastgpienia jej
odpowiednimi wymaganiami w zakresie ksztattowania zabudowy w planie miejscowym.
W analogicznych granicach ustalona zostata takze strefa obserwacji archeologiczne;.

kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:

Obszar ,F.2” obstugiwany jest komunikacyjnie za posrednictwem drég i ulic uktadu

lokalnego. W celu dostosowania obszaru do petnienia nowych funkcji turystycznych

przewiduje sie rozbudowe istniejgcego ukfadu komunikacyjnego obejmujgcyg
nastepujgce dziatania:

- modernizacje powigzania jednostki Podgorze z drogg wojewddzkg nr 366 poprzez
poszerzenie istniejacych drog i przebudowe wigczenia do w/w drogi w rejonie
Przeteczy Kowarskiej,

- budowe nowej drogi lokalnej tgczacej Przetecz Kowarska z centralng czescig miasta i
zapewniajgcg alternatywe komunikacyjng dla ciggu ulic Kowalska — Wiejska.

- budowe systemu ciggéw ulic dojazdowych ciggéw pieszo — jezdnych i pieszo —
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rowerowych usprawniajgcych komunikacje w obrebie stacji narciarskie;j.
- szczegdbtowe ustalenia dotyczgce rozbudowy tego systemu winny zostac podjete w
planach miejscowych.
Ogdlne zasady rozwoju infrastruktury technicznej zostaty opisane w rozdziale 4. Na
obszarze ,F.2” gtébwne inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej zwigzane bedg z
dostosowaniem istniejgcych systemow infrastruktury technicznej do nowych,
zwiekszonych potrzeb wynikajgcych z planowanego rozwoju przestrzennego obszaru, w
tym budowg systemow zaopatrzenia w wode i dosniezania oraz obstugi projektowane;j
zabudowy.

obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym:

Na obszarze ,F.2” przewiduje sie realizacje nastepujacych inwestycji celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym:

——rozbudowe i przebudowe sieci drég i ulic publicznych w celu zapewnienia
wiasciwej obstugi komunikacyjnej jednostki Podgérze w nowych warunkach
funkcjonalnych (stacja narciarska),

——rozbudowe systemow infrastruktury technicznej w dostosowaniu do potrzeb
nowej zabudowy oraz obiektoéw technologicznych stacji narciarskiej,

Inwestycje celu publicznego moga by¢ lokalizowane wszystkich terenach, stosownie do
potrzeb, przy zachowaniu gtéwnych dyspozycji funkcjonalnych zawartych w studium.

obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa i ustaleniami programéw, o ktérych mowa w art.48
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Na rozpatrywanym obszarze nie wyznacza sie nowych terendéw przypisanych
inwestycjom celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym. Zadania takie mogg by¢
realizowane w ramach ustalonych funkcji terenéw. Odcinek drogi wojewddzkiej nr 367
przylegajagcy do zachodniej granicy obszaru opracowania wskazuje sie do zachowania z
prawem dziatarh modernizacyjnych — stosownie do potrzeb.

obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze
obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m? oraz obszary przestrzeni publicznej:

Nie wystepuja.

obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w tym obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne:

Caly obszar ,F.2” jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Plan
ten moze podlegac lokalnym zmianom badz petnej aktualizacji — stosownie do potrzeb.

kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjnej:

W obszarze ,F.2”, rolniczg przestrzen produkcyjng stanowig niewielkie obszary igk i
pastwisk poftozonych w strefie lokalizacji stacji narciarskiej. W ograniczonym zakresie
dziatalno$¢ rolnicza moze by¢ prowadzona na terenach wskazanych pod zielen nie
urzadzong, przy czym ze wzgledu na uksztaftowanie tych terenéw jest to bardzo
utrudnione. Obszar zmiany studium potozony jest poza zawartymi kompleksami gruntow
rolnych i leSnych przedstawiajgcych wartos¢ gospodarczg. Tereny rolnicze powinny by¢
wykorzystywane zgodnie ze stanem istniejgcym — tj. pod pastwiska lub faki kosne.
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obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych:
W obszarze F.2 obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania
sie mas ziemnych nie wystepuja.

obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny:
Nie wystepuja,

obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne:
Nie wystepuja,

obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediiacji:
Nie wystepuja,

obszary zdegradowane:
Nie wystepuja,

granice terenéw zamknietych oraz ich stref ochronnych:

W obszarze ,F.2” wystepuje fragment terendw zamknietych zwigzany z linig kolejowa.
Przebieg granicy terendw zamknietych oznaczono w czesci graficznej studium.
Granice stref ochronnych terenéw zamknietych nie wystepuija,

obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowan i
potrzeb zagospodarowania wystepujacych w gminie:
Nie wystepuja.

OBSZAR ,,G" - PODGORZE- WSCHOD (Teren objety zmiang w studium
przeprowadzong na podstawie uchwaty Nr XXXVI1/179/08 Rady Miejskiej w Kowarach z
dnia 29 grudnia 2008 r.):

kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz przeznaczeniu terenéw:

ustala sie intensywny rozwdj turystyczno rekreacyjny obszaru zwigzany zapleczem
ustugowym projektowanej stacji narciarskiej. Zaktada sie, ze obszar Podgérze wschod
bedzie strefg lokalizacji zabudowy pensjonatowej, hotelowej terenéw wypoczynku i
rekreacji a takze szerokiego spectrum ustug stuzgcych turystom. Réwnoczesnie z
wprowadzaniem nowego zagospodarowania ustugowego, w potnocnej czesci obszaru
przewiduje sie umiarkowane powigkszenie terenow mieszkaniowych.

Wyznacza sie tereny pod nastepujace gtéwne formy zagospodarowania:

——tereny lokalizacji bazy turystycznej z niezbednymi funkcjami towarzyszacymi
(tereny ustug i ustug z zielenig towarzyszgcg) zajmujgce obszar pomiedzy ul.
Rejtana, projektowang drogg lokalng tzw. ,obwodnicg Podgoérza”, istniejgcym
zainwestowaniem ul. Kowalskiej i linig kolejowg. Na obszarze tym, w czesci
potnocnej dopuszcza sie takze wprowadzenie jako funkcji alternatywnej lub
uzupetniajgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Do adaptac;ji
przeznacza sie istniejgcg tu zabudowe mieszkaniowg o charakterze
zagrodowym z prawem zmiany obecnej funkcji na ustugi,

— tereny lokalizacji bazy turystyczno — wypoczynkowej zajmujgce obszar
pomiedzy projektowang drogg lokalng tzw. ,obwodnicg Podgorza” a
zainwestowaniem ul. Wiejskiej, na potudnie od linii kolejowej (tereny ustug z
zielenig towarzyszacg),

——tereny rolne z dopuszczeniem zagospodarowania turystyczno —
rekreacyjnego potozone na wschod od projektowanej obwodnicy. Sg to tereny
otwarte przeznaczone do zagospodarowania pod terenowe obiekty sportowe i
rekreacyjne (wyciggi narciarskie, tereny jezdzieckie, korty tenisowe, boiska
miejsca biwakowe, stawy itp.) Na terenach tych dopuszcza sie incydentalne
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zagospodarowanie kubaturowe zwigzane z rekreacjg, sportem i wypoczyn-
kiem oraz wskazuje miejsca wyznaczone dla bazy turystycznej (ustugi z
zielenig towarzyszgcg) tworzgce enklawy w obrebie terendéw otwartych,

——tereny zabudowy mieszkaniowej o charakterze wypoczynkowym (zabudowy
letniskowej) oraz tereny rolne z dopuszczeniem zagospodarowania
turystyczno — rekreacyjnego w otoczeniu naturalnej zieleni (nie urzadzonej i
lesnej) wyznaczone w ,petli” linii kolejowej,

——teren ustug i ustug z zielenig towarzyszgcg oraz terenowymi obiektami
sportowo — rekreacyjnymi — w rejonie zajazdu Victoria przy drodze
wojewddzkiej nr 367,

——tereny lesne — w obecnych granicach,

Dla zapewnienia prawidtowej obstugi komunikacyjnej projektowanej stacji narciarskiej
oraz terendw przeznaczonych pod inwestycje towarzyszgce przewiduje sie istotng
rozbudowe istniejgcego uktadu komunikacyjnego. Gtéwng osig tego uktadu ma by¢
projektowana droga fekatra (tzw obwodnica Podgorza) prowadzaca z Przeteczy
Kowarskiej do skrzyzowania ul. Rejtana i drogi wojewddzkiej nr 367 wraz z
powigzaniami z istniejgcym uktadem komunikacyjnym. Droga ta docelowo powinna
przeja¢ gtéwny ruch samochodowy w obrebie Podgérza, pozwalajgc na odbarczenie
ciggu ulic Wiejska — Kowalska i poprawe warunkéw zamieszkania na terenach
przylegtych.

Ze wzgledu na szczegolnie eksponowane potozenie terenébw nowe zagospodarowanie
winno charakteryzowac sie wysokg jakoscig funkcjonalng i przestrzenna.
Rozplanowanie nowej zabudowy na terenach przez ktére przebiegajg napowietrzne
linie elektroenergetyczne nalezy dostosowa¢ do wymagan przepiséw szczegdlnych,
lub w planach miejscowych ustali¢ zasady usuwania ewentualnych kolizji.

Przy wprowadzaniu nowych form zagospodarowania na terenach otwartych nalezy
zapewni¢ swobodny przeptyw wod opadowych prowadzonych obechie systemem
rowow melioracyjnych. Ewentualna likwidacjg rowéw wymaga zastosowania rozwigzan
zamiennych eliminujgcych ryzyko zalewania obszaréw zainwestowanych.

Oznaczone na rysunku studium zasiegi poszczegolnych przeznaczeh terendw,
wskazniki wykorzystania terendw, w tym wysoko$ci zabudowy oraz przebiegi ulic uktadu
lokalnego nalezy traktowac jako orientacyjne, do przesgdzenia w planach miejscowych,
okreslone powyzej oraz na rysunku studium przeznaczenia terendw nalezy traktowac
jako przeznaczenia dominujgce. W miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego przeznaczenia te mogg by¢ uzupetniane i wzbogacane o funkcje
uzupetniajgce. Preferowane funkcje uzupetniajgce okresla ponizsza tabela:

Przeznaczenie dominujgce Funkcje uzupetniajgce
tereny zabudowy wiejskie;j - ustugi i drobne, nieucigzliwe funkcje gospodarcze,
zagrodowej zielen urzgdzona, uzytkowa oraz w formach

naturalnych,

parkingi, garaze, niezbedne dojazdy,

sieci i urzadzenia infrastruktury techniczne;j,
Dopuszcza sie catkowitg adaptacje zabudowy na
cele ustugowe.

tereny zabudowy mieszkaniowej | ustugi zwigzane z turystyka i wypoczynkiem,

o charakterze wypoczynkowym Zielen urzgdzona i uzytkowa,

parkingi, komunikacja wewnetrzna i publiczna,
urzgdzenia infrastruktury technicznej,

wody otwarte

tereny ustug obiekty obstugi komunikacji, w tym stacje paliw,
parkingi, komunikacja wewnetrzna i publiczna,
urzgdzenia infrastruktury technicznej,

zielen urzadzona,
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tereny ustug z zielenig mieszkalnictwo o charakterze towarzyszacym
towarzyszgca ustugom,

ogolnodostepne parkingi,

komunikacja wewnetrzna i publiczna,

sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej,
wody otwarte,

tereny rolne z dopuszczenie pojedyncze obiekty kubaturowe zwigzane z

zagospodarowania turystyczno - | terenowymi obiektami rekreacyjno — sportowymi,

sportowego pola kempingowe i karawaningowe w miejscach
wyznaczonych dla tej funkcji w planach
miejscowych,

ogolnodostepne parkingi,

komunikacja wewnetrzna i publiczna,

sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej,
wody otwarte,

tereny zieleni nie urzagdzonej ogolnodostepne parkingi,

komunikacja wewnetrzna i publiczna,

sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej,
wody otwarte,

lasy zagospodarowanie dopuszczone przepisami
szczegblnymi
wody otwarte urzadzenia hydrotechniczne,
Uwaga:

Przypisanie na rysunku studium jednemu terenowi kilku funkcji nalezy traktowac jako
rownorzedne dopuszczenie wszystkich oznaczonych funkcji.

kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w
tym tereny wytaczone z zabudowy:

Maksymalna Wymagany Wysokosé
Symbol terenu intensywnos¢ minimalny wskaznik |zabudowy
zabudowy powierzchni
biologicznie czynnej
tereny zabudowy 0.6 25% maksimum
wiejskiej - zagrodowej 10,00m
tereny zabudowy 0,2 40% maksimum
mieszkaniowej o 10,00m
charakterze
wypoczynkowym
tereny ustug 0.7 20% maksimum
12,00m
tereny ustug z zielenig 0,2 40% maksimum
towarzyszgcag 12,00 m




pozostate tereny - - maksimum
10,00 m

Zakazem zabudowy obejmuje sie tereny:
——7zieleni nie urzadzonej,
—waod otwartych,
—lasow,
Zakaz ten nie dotyczy obiektéw i urzgdzen infrastruktury technicznej, oraz:
——na terenach zieleni nie urzgdzonej — zagospodarowania zwigzanego z
funkcjami uzupetniajgcymi,
——na terenach wod — zagospodarowania zwigzanego z gospodarkg wodng i
rekreacja,
——na terenach laséw — zagospodarowania dopuszczonego w lasach ochronnych
przepisami szczegolnymi.
Zakazy zabudowy kubaturowej zaleca sie wprowadzaé na terenach rolnych z
dopuszczeniem zagospodarowania rekreacyjno - sportowego. Zakazy te mogg byc¢
ignorowane na rzecz usytuowania pojedynczych obiektéw stuzgcych terenowym
obiektom sportowym i rekreacyjnym, podnoszgcych standard realizowanych zamierzen.

obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody,
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk,

szczegobtowe dziatania majgce na celu ochrone $rodowiska zostaty opisane w
rozdziale 2. Warunki Naturalne, 2.1. Ekologia,

Obszar otuliny Rudawskiego Parku Krajobrazowego, w obrebie ktorego lezy czesé
obszaru ,,G”, winien by¢ zagospodarowane zgodnie z zasadami okreslonymi w planie
ochrony parku.

W zagospodarowaniu terendw wymaga sie zwrécenia szczegolnej uwagi na racjonaing,
zgodng z potrzebami srodowiska i ustalonym kierunkami rozwoju struktury
przestrzennej, gospodarke zasobami przyrody — rolniczg przestrzenig produkcyjna,
zasobami wodnymi.

Nalezy dagzy¢ do zachowania istniejgcej wartosciowej zieleni, a ewentualne wycinki
rekompensowaé nowymi nasadzeniami,

Nalezy zapobiega¢ zarastaniu istniejgcych wgladéw krajobrazowych, poprzez regularne
prace porzgdkowe.

Tereny wskazane pod mieszkalnictwo oraz ustugi z zielenig towarzyszgca obejmuje sie
ochrong akustyczng.

Nowo realizowana zabudowa winna zachowac i podkreslac istniejgce walory
krajobrazowe - zaréwno w zakresie srodowiska przyrodniczego jak i kulturowego
poprzez restrykcyjnie ustalone w planach miejscowych wymagania przestrzenne.

obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoéitczesnej,

W obszarze ,G” do objecia ochrong poprzez wpis do gminnej ewidencji zabytkow
wskazuje sie budynek Zajazdu Victoria. Postuluje sie przywrécenie obiektowi
historycznych waloréw i uporzgdkowanie toczenia. Sgsiednia dziatka, przeznaczona
pod ustugi z zielenig towarzyszacg powinna by¢ zabudowana obiektem o gabarytach i
cechach przestrzennych nawigzujgcych do obiektu istniejgcego.

Zakres ochrony warto$ci kulturowych moze by¢ rozszerzony w planach miejscowych
stosownie do wskazan konserwatorskich, danych z ewidencji zabytkdw oraz programow
branzowych.

W obszarze ,G” znajdujg sie stanowiska archeologiczne, ktérych usytuowanie
oznaczono na rysunku studium. Wszelka dziatalnos¢ inwestycyjna w obrebie tych
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stanowisk oraz postepowanie w ewentualnymi znaleziskami winny by¢
podporzadkowane wymaganiom przepisow szczegodlnych.

kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej,
obszar ,G” obstugiwany jest komunikacyjnie za posrednictwem drég gospodarczych
oraz drogi wojewodzkiej nr 367. W celu dostosowania obszaru do petnienia nowych
funkgciji turystycznych przewiduje sie rozbudowe istniejacego uktadu komunikacyjnego o
charakterze lokalnym obejmujgca nastepujgce dziatania:
——modernizacje powigzania jednostki Podgorze z drogg wojewddzkg nr 367
poprzez budowe tzw obwodnicy Podgérza,
——budowe powigzah projektowanej drogi z istniejgcym ukfadem
komunikacyjnym lokalnym,
Szczegobtowe ustalenia dotyczgce rozbudowy tego systemu winny zostac podjete w
planach miejscowych.
Postuluje sie wykorzystanie istniejgcej linii kolejowej dla obstugi ruchu turystycznego.
Ogodlne zasady rozwoju infrastruktury technicznej zostaty opisane w rozdziale 4.
Na obszarze ,G” gtdbwne inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej zwigzane bedg z
rozbudowg systemoéw infrastruktury technicznej w dostosowaniu do planowanego
zagospodarowania obszaru oraz usuwaniem ewentualnych kolizji (gtéwnie z sieciami
elektroenergetycznymi $redniego napiecia).

obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym,

na obszarze ,,G” przewiduje sie realizacje nastepujgcych inwestyciji celu publicznego o
znaczeniu lokalnym:

——rozbudowe miejskiej sieci wodociggowej i kanalizacyjnej zaopatrujgce;j
odbiorcéw na terenach przeznaczonych pod zabudowe,

——rozbudowe i przebudowe sieci drég gminnych w celu zapewnienia wtasciwej
obstugi komunikacyjnej obszaru w nowych warunkach funkcjonalnych (stacja
narciarska),

Inwestycje celu publicznego mogg by¢ takze realizowane w innych sektorach,
stosownie do potrzeb, i lokalizowane przy zachowaniu gtéwnych dyspozycji
funkcjonalnych zawartych w studium.

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa i ustaleniami programéw, o ktérych mowa w art.48
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

na rozpatrywanym obszarze nie wyznacza sie nowych terenéw przypisanych wytgcznie
inwestycjom celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym. Obecnie znaczenie takie ma
droga wojewodzka nr 367, ktéra moze by¢ modernizowana stosownie do potrzeb, przy
zachowaniu obecnego przebiegu. Zadania z zakresu inwestycji celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym mogg by¢ takze realizowane, w miare potrzeb na innych
terenach w ramach ustalonych funkcji.

obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatlu nieruchomosci, a takze
obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
400 m? oraz obszary przestrzeni publicznej:

obowigzek sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wystgpi
w odniesieniu do terendéw lesnych przeznaczonych w niniejszym dokumencie na cele
inwestycyjne - drogowe. W obszarze ,G” lokalizacje obiektéw handlowych o powierzchni

46



sprzedazy powyzej 400m? dopuszcza sie na terenach ustug potozonych w sgsiedztwie
drogi wojewddzkiej nr 367 oraz ul. Rejtana.

obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w tym obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne:
caly obszar ,G”,

kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i lesSnej przestrzeni produkcyjnej:

tereny rolne na rozpatrywanym obszarze majg matg przydatnosc¢ i znaczenie dla
gospodarki rolnej. Dlatego tez wskazuije sie je do petnienie réwnolegtych funkciji
sportowych i rekreacyjnych i ogranicza wprowadzanie ewentualnej zabudowy — stosownie
do ustalonych kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej oraz przeznaczeniu terenéw,
lasy wystepujgce na rozpatrywanym obszarze sg lasami ochronnymi oraz lezg w otulinie
RPK i gospodarka w ich obrebie winna uwzglednia¢ w/w uwarunkowania.

obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych,
na obszarze G nie wystepujg ustanowione na mocy ustawy Prawo wodne obszary
szczegoblnego zagrozenia powodzig,

obszary zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych nie wystepuja,

obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny,
nie wystepuja,

obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne,
nie wystepuja,

obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji badz rekultywaciji,
nie wystepujg

granice terenéw zamknietych oraz ich stref ochronnych:

granice terendéw zamknietych okre$la rysunek studium. Granice te majg charakter
informacyjny i mogg podlega¢ zmianom stosownie do wtasciwych w ich zakresie
regulacji prawnych. W przypadku likwidacji statusu terendw zamknietych obszarom
potozonym w ich granicach nalezy przypisa¢ przeznaczenie w planach miejscowych
stosownie do predyspozycji terenu i w korelacji z zagospodarowanie terenéw
przylegtych,

granice stref ochronnych terenéw zamknietych nie wystepuijg,

inne obszary problemowe:
nie wystepuja.

OBSZAR ,,G.1" (Teren objety zmianami studium przeprowadzonymi na podstawie
Uchwaty Nr XX/128/20 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 27 lutego 2020r) :

kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz przeznaczeniu terenéw:
Ustala sie nastepujagce przeznaczenie terendéw:

przeznaczenie podstawowe przeznaczenie uzupetniajgce i dopuszczalne
tereny zwartej zabudowy tereny zabudowy rekreacji indywidualnej,
mieszkaniowej jednorodzinnej tereny sportu i rekreaciji,
tereny ustug zielen,
tereny komunikacyjne,
infrastruktura techniczna
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Zgodnie z oznaczeniem zawartym na rysunku studium, przeznaczenia podstawowe
obszaru mogg by¢ realizowane tgcznie lub rozdzielnie, w proporcjach okreslonych w
planie miejscowym. Preferuje sie przewage funkcji mieszkaniowe;.

kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w
tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytaczone spod zabudowy:
Na obszarze ,G.1” ustala sie nastepujgce wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz
uzytkowania terenow:

maksymalna intensywnos$¢ |minimalny wskaznik wysokos¢ zabudowy
zabudowy powierzchni biologicznie

czynnej
0,50 35% maksimum 12,00 m

W granicach obszaru ,,G.1” nie wskazuje sie terenéw wytgczonych spod zabudowy.

obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody,
krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk:

Szczegdtowe dziatania majgce na celu ochrone srodowiska zostaty opisane w
rozdziale 2. Warunki Naturalne, 2.1. Ekologia.

W zagospodarowaniu terenédw wymaga sie zwrocenia szczegoélnej uwagi na
racjonalng, zgodng z potrzebami srodowiska i ustalonym kierunkami rozwoju struktury
przestrzennej, gospodarke zasobami wodnymi - istniejgcym systemem naturalnych
ciekéw wodnych i rowéw melioracyjnych.. Do zachowania wskazuje wartosciowg zielen
wysoka. Tereny wskazane pod zabudowe mieszkaniowg obejmuje sie ochrong
akustyczna.

Obszar ,G.1" lezy w granicach otuliny Rudawskiego Parku Krajobrazowego objetej
ochrong na mocy przepisow o ochronie przyrody. Realizacja polityki przestrzennej
okreslonej w studium wymaga dostosowania do tego uwarunkowania.

Nowemu zainwestowaniu, wraz z ciggami komunikacyjnymi i uksztattowaniem zieleni
nalezy nadac spéjny uktad kompozycyjny, nawigzujgcy do cech krajobrazu kulturowego
miasta.

obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspotczesnej:

Obszar ,G.1” lezy w granicach zabytkowego uktadu urbanistycznego miasta Kowary
wpisanego do rejestru zabytkdw pod nr A/1808/365 z dnia 25.11.1956r. i podlega z tego
tytutu ochronie prawnej. W granicach obszaru nie wystepujg zabytki ani dobra kultury
wspotczesne;.

kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:
Zaktada sie zapewnienie obstugi komunikacyjnej przez istniejgce elementy uktadu
drogowego potozone stycznie do obszaru ,G.1”.

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu lokalnym:
w/w obszary nie wystepuja,

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewoédztwa:

w/w obszary nie wystepuja,
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obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséow odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze
obszary przestrzeni publicznej:

w/w obszary nie wystepuja,

obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w tym obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntoéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne:
caly obszar ,G.1",

kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej:
w obszarze ,G.1” nie wystepuje rolnicza i lesna przestrzeh produkcyjna,

obszary szczegolnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania si¢ mas
ziemnych:
w/w obszary nie wystepuja,

obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny;
w/w obiekty i obszary nie wystepuja,

obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw
zagtady:

w/w obszary nie wystepuja,

obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediaciji:
w/w obszary nie wystepuja,

obszary zdegradowane:
w/w obszary nie wystepuja,

granice terenu zamknietego i jego strefy ochronnej, w tym stref ochronnych
wynikajacych z decyzji lokalizacyjnych wydanych przez Komisje Planowania
przy Radzie Ministrow w zwiazku z realizacja inwestycji w zakresie obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa:

w/w obszary nie wystepuja,

OBSZAR ,H" — KRZACZYNA: (Teren objety zmiang w studium przeprowadzong na
podstawie uchwaty Nr XLVI11/246/09 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 30 listopada
2009 r.)

kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz przeznaczeniu terenéw:
Jako gtéwng funkcje obszaru ustala sie¢ mieszkalnictwo jednorodzinne o charakterze
skoncentrowanym lub wypoczynkowym, a w czesci potudniowej takze ustugi z zielenig
towarzyszaca.
Planuje sie realizacje nowego potgczenia komunikacyjnego drogg powiatowg lub
gminng z Karpaczem (od drogi wojewddzkiej nr 366, przez wie$ Sciegny).
W zagospodarowaniu terenéw nalezy:
——~zapewni¢ ochrone akustyczng nowo realizowanej zabudowy poprzez
odsuniecie linii zabudowy od istniejgcych i projektowanych ciggéw
komunikacyjnych,
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——zapewni¢ ochrone Potoku Malina
Dla zapewnienia prawidtowej obstugi komunikacyjnej projektowanych terenéw
mieszkaniowych przewiduje sie rozbudowe istniejgcego uktadu komunikacyjnego o
drogi dojazdowe i ciggi pieszo — jezdne (publiczne lub wewnetrzne).
Ze wzgledu na eksponowane potozenie terendw nowe zagospodarowanie winno
charakteryzowacé sie wysokg jakoscig funkcjonalng i przestrzenna.
Rozplanowanie nowej zabudowy na terenie przez ktéry przebiega napowietrzna linia
elektroenergetyczna 20 kV nalezy dostosowac do wymagan przepisow szczegdinych,
lub w planie miejscowy ustali¢ zasady usunigcia ewentualnych kolizji.
Przy wprowadzaniu nowych form zagospodarowania na terenach otwartych nalezy
zapewni¢ swobodny przeptyw wod opadowych prowadzonych obecnie systemem
rowow melioracyjnych. Ewentualna likwidacjg rowéw wymaga zastosowania rozwigzan
zamiennych eliminujgcych ryzyko zalewania obszarow zainwestowanych.
Oznaczone na rysunku studium zasiegi poszczegdlnych przeznaczen terenow,
wskazniki wykorzystania terendw, w tym wysokosci zabudowy oraz przebiegi ulic uktadu
lokalnego nalezy traktowac jako orientacyjne, do przesgdzenia w planie miejscowym,
okreslone powyzej oraz na rysunku studium przeznaczenia terenéw nalezy traktowac
jako przeznaczenia dominujgce. W miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego przeznaczenia te mogg by¢ uzupetniane i wzbogacane o funkcje
uzupetniajgce. Jezeli zgodnie z rysunkiem studium terenowi przypisano dwa
przeznaczenia dominujgce, oznacza to, ze oba przeznaczenia mogg by¢ realizowane
zamiennie lub rownoczesnie, w proporcjach przesgdzonych w planie miejscowym.
Preferowane funkcje uzupetniajace okresla ponizsza tabela:

Przeznaczenie dominujgce Funkcje uzupetniajgce
tereny zwartej zabudowy ustugi,
mieszkaniowej jednorodzinnej Zielen urzgdzona i uzytkowa,
parkingi, garaze, komunikacja wewnetrzna i
publiczna,

urzadzenia infrastruktury technicznej,
wody otwarte

tereny zabudowy mieszkaniowej | ustugi zwigzane z turystyka i wypoczynkiem,

o charakterze wypoczynkowym w | zielen urzadzona i uzytkowa,

tym zabudowy pensjonatowej parkingi, komunikacja wewnetrzna i publiczna,
urzadzenia infrastruktury technicznej,

wody otwarte

tereny ustug z zielenig mieszkalnictwo o charakterze towarzyszgcym
towarzyszaca ustugom,

ogolnodostepne parkingi,

komunikacja wewnetrzna i publiczna,

sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej,
wody otwarte,

tereny zieleni nie urzgdzonej sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej,
wody otwarte,

kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w
tym tereny wylaczone z zabudowy:

Maksymalna Wymagany Wysokos¢
Symbol terenu intensywnos¢ minimalny wskaznik |zabudowy
zabudowy powierzchni
biologicznie czynnej
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tereny zwartej zabudowy (0.4 40% maksimum
mieszkaniowej 10,00m
jednorodzinnej

tereny zabudowy 0,4 40% maksimum
mieszkaniowej 0 10,00m
charakterze

wypoczynkowym

tereny ustug z zielenig 0,4 50% maksimum
towarzyszaca 12,00 m
tereny zieleni - - maksimum
nieurzgdzonej 500m

Zakazem zabudowy obejmuije sie tereny:
——7zieleni nie urzadzonej,
Zakaz ten nie dotyczy obiektdéw i urzadzen infrastruktury techniczne;j.

obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody,
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk,

szczegbtowe dziatania majgce na celu ochrone $rodowiska zostaty opisane w
rozdziale 2. Warunki Naturalne, 2.1. Ekologia,

W zagospodarowaniu terenéw nalezy:

——zapewni¢ ochrone akustyczng noworealizowanej zabudowy poprzez
odsuniecie linii zabudowy od istniejgcych i projektowanych ciggéw
komunikacyjnych,

——zapewni¢ ochrone Potoku Malina

Nalezy dazy¢ do zachowania istniejgcej wartosciowej zieleni, a ewentualne wycinki
rekompensowa¢ nowymi nasadzeniami,

Nalezy zapobiega¢ zarastaniu istniejgcych wgladéw krajobrazowych, poprzez regularne
prace porzgdkowe.

Tereny wskazane pod mieszkalnictwo oraz ustugi z zielenig towarzyszgcg obejmuje sie
ochrong akustyczng.

Nowo realizowana zabudowa winna zachowac i podkreslac istniejgce walory
krajobrazowe - zaréwno w zakresie srodowiska przyrodniczego jak i kulturowego
poprzez restrykcyjnie ustalone w planach miejscowych wymagania przestrzenne.

obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej,
w obszarze ,H” nie wystepujg zabytki oraz dobra kultury wspétczesnej.

kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej,

Przez obszar ,H” przebiega odcinek planowanej drogi powiatowej (lub gminnej)
laczacej Kowary z Karpaczem — od drogi wojewddzkiej nr 366 przez wies Sciegny.
Ostateczny przebieg drogi oraz jej parametry techniczne nalezy ustali¢ w planie
miejscowym. zalecana klasa techniczna ,Z” — zbiorcza.

Terenom przeznaczonym pod nowe zainwestowanie nalezy zapewnic¢ obstuge
komunikacyjng systemem drég i ulic uktadu lokalnego i wewnetrznego.

Ogodlne zasady rozwoju infrastruktury technicznej zostaty opisane w rozdziale 4.
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Na obszarze ,H” gtéwne inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej zwigzane bedg z
rozbudowa systemodw infrastruktury technicznej w dostosowaniu do planowanego
zagospodarowania obszaru oraz usuwaniem ewentualnych kolizji (sie¢
elektroenergetyczna sredniego napiecia).

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym,
Na obszarze ,H” przewiduje sie realizacje nastepujgcych inwestyciji celu publicznego o
znaczeniu lokalnym:
——rozbudowe miejskiej sieci wodociggowej i kanalizacyjnej zaopatrujgce;j
odbiorcow na terenach przeznaczonych pod zabudowe,
——rozbudowe sieci drég gminnych w celu zapewnienia wtasciwej obstugi
komunikacyjnej obszaru w nowych warunkach funkcjonalnych
Inwestycje celu publicznego moga byc¢ takze realizowane w innych sektorach,
stosownie do potrzeb, i lokalizowane przy zachowaniu gtéwnych dyspozycji
funkcjonalnych zawartych w studium.

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewoédztwa i ustaleniami programoéw, o ktérych mowa w art.48
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Na rozpatrywanym obszarze inwestycjg celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym
jest odcinek projektowanej drogi powiatowej prowadzgcej ruch z Kowar do Karpacza.
Alternatywnie dopuszcza sie realizacje w/w drogi jako gminne;j.

Zadania z zakresu inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym moga by¢
takze realizowane, w miare potrzeb na innych terenach w ramach ustalonych funkcji.

obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze
obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m? oraz obszary przestrzeni publiczne;j:

Na obszarze ,H” nie wystepujg tereny, dla ktdrych sporzgdzenia planu miejscowego jest
obowigzkowe.

obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w tym obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne:
caly obszar H”,

kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i lesSnej przestrzeni produkcyjnej:
Zgodnie z dyspozycjami funkcjonalnymi zawartymi w studium, na obszarze ,H” nie
wystepuje rolnicza i lesna przestrzenh produkcyjna.

obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych,
na obszarze H nie wystepujg ustanowione na mocy ustawy Prawo wodne obszary
szczegoblnego zagrozenia powodzig,

obszary zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych nie wystepuja,

obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny,
nie wystepuja,

obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne,
nie wystepuja,
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obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji badz rekultywaciji,
nie wystepujg

granice terenéw zamknietych oraz ich stref ochronnych:
nie wystepujg

inne obszary problemowe:
nie wystepujg

OBSZAR ,,I" (Teren objety zmianami studium przeprowadzonymi na podstawie
Uchwaty Nr XX/128/20 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 27 lutego 2020r) :

kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz przeznaczeniu terenéw:
Ustala sie nastepujgce przeznaczenie terenu:

przeznaczenie podstawowe przeznaczenie uzupeiajgce i dopuszczalne
tereny infrastruktury technicznej | obszar, na ktérym rozmieszczone beda urzadzenia
— oczyszczalnia sciekéw wytwarzajgce energie z odnawialnych zrédet o

mocy powyzej 100kW wraz ze strefg ochronng,
tereny komunikacyjne,

infrastruktura techniczna inna niz okreslona jako
podstawowe przeznaczenie terenu

W ramach instalacji OZE nie dopuszcza sie elektrowni wiatrowych.

kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow, w
tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wylgczone spod zabudowy:
Na obszarze ,|” ustala sie nastepujgce wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz
uzytkowania terenow:

maksymalna intensywnos¢ |minimalny wskaznik wysokos¢ zabudowy
zabudowy powierzchni biologicznie

czynnej
1,00 5% maksimum 12,00 m

W granicach obszaru ,I” nie wskazuje sie terenéw wytgczonych spod zabudowy.

obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody,
krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk:

Szczegodtowe dziatania majgce na celu ochrone srodowiska zostaty opisane w
rozdziale 2. Warunki Naturalne, 2.1. Ekologia.

Zasieg strefy ochronnej zwigzanej z urzgdzeniami wytwarzajgcymi energie z
odnawialnych zrédet o mocy powyzej 100kW, instalowanymi w granicach obszaru ,I” nie
moze wykraczac poza granice togo obszaru.

Obszar ,|" lezy w otulinie Rudawskiego Parku Krajobrazowego objetej ochrong na
mocy przepisoéw o ochronie przyrody. Realizacja polityki przestrzennej okreslonej w
studium wymaga dostosowania do tego uwarunkowania.

obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej:

Obszar ,|” lezy w granicach zabytkowego ukfadu urbanistycznego miasta Kowary
wpisanego do rejestru zabytkéw pod nr A/1808/365 z dnia 25.11.1956r. i podlega z tego
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tytutu ochronie prawnej. W granicach obszaru nie wystepujg zabytki ani dobra kultury
wspotczesne;.

kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:

Zakfada sie zapewnienie obstugi komunikacyjnej przez istniejgce elementy uktadu
drogowego potozone stycznie do obszaru ,GI” oraz, w miare potrzeb, drogi wewnetrzne.
Do zachowania wskazuije sie obiekty infrastruktury technicznej zlokalizowane w
granicach obszaru ,I” z prawem prowadzenia dziatan inwestycyjnych — stosownie do
potrzeb oraz w zgodzie z przepisami odrebnymi. Obszar ,|I” stanowi obszar (nr 8), na
ktérym rozmieszczone beda urzgdzenia wytwarzajgce energie z odnawialnych zrédet o
mocy powyzej 100kW wraz ze strefg ochronna.

obszary, na ktoérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu lokalnym:

istniejgce zagospodarowanie terenu stanowi realizacje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym. Dopuszcza sie wykorzystanie na ten cel catego obszaru ,|” — stosownie do
potrzeb.

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewoédztwa:

w/w obszary nie wystepuja,

obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze
obszary przestrzeni publicznej:

w/w obszary nie wystepuja,

obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w tym obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne:
caly obszar ,|",

kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej:
w obszarze ,I” nie wystepuje rolnicza i leSna przestrzen produkcyjna,

obszary szczegélnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas
ziemnych:

w/w obszary nie wystepuja.

Niewielki fragment obszaru ,I” lezy w granicach obszaru, na ktérym prawdopodobien-
stwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat (Q 0,2%).

obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny;
w/w obiekty i obszary nie wystepuja,

obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw
zagtady:

w/w obszary nie wystepuja,

obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediaciji:
w/w obszary nie wystepuja,
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obszary zdegradowane:
w/w obszary nie wystepuja,

granice terenu zamknietego i jego strefy ochronnej, w tym stref ochronnych
wynikajacych z decyzji lokalizacyjnych wydanych przez Komisje¢ Planowania
przy Radzie Ministréow w zwiazku z realizacja inwestycji w zakresie obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa:

w/w obszary nie wystepuja,

OBSZAR ,,J" (Teren objety zmianami studium przeprowadzonymi na podstawie
Uchwaty Nr XX/128/20 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 27 lutego 2020r) :

kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz przeznaczeniu terenéw:
Ustala sie nastepujagce przeznaczenie terenéw:

przeznaczenie podstawowe przeznaczenie uzupetniajgce i dopuszczalne
teren ustug zielen,

teren infrastruktury technicznej, tereny komunikacyjne,

w tym zwigzanej z gospodarkg infrastruktura techniczna

odpadami

teren ustug zielen,

teren mieszkaniowy tereny komunikacyjne,

zroznicowany infrastruktura techniczna

wody ptyngce naturalna obudowa biologiczna wod,

infrastruktura techniczna

kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w
tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytaczone spod zabudowy:
Na obszarze ,J” ustala sie nastepujace wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz
uzytkowania terenow:

maksymalna wymagany wysokosé zabudowy
symbol terenu intensywnos$é zabudowy |minimalny wskaznik
powierzchni
biologicznie czynnej
teren ustug 0,80 10% maksimum
teren infrastruktury 10,00m

technicznej, w tym
zwigzanej z gospodarkag

odpadami

teren ustug 0,80 20% maksimum
teren mieszkaniowy 10,00m
zréznicowany

wody ptynace - 90% -

W granicach obszaru ,J” terenem wytgczonym spod zabudowy jest teren wéd
ptyngcych. Wytgczenie to nie dotyczy przeznaczenia dopuszczalnego.

obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody,
krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk:

Szczegdtowe dziatania majgce na celu ochrone srodowiska zostaty opisane w
rozdziale 2. Warunki Naturalne, 2.1. Ekologia.
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W zagospodarowaniu terenédw wymaga sie zwrocenia szczegoélnej uwagi na
racjonalng, zgodng z potrzebami srodowiska i ustalonym kierunkami rozwoju struktury
przestrzennej, gospodarke zasobami wodnymi . Do zachowania wskazuje warto$ciowg
zielen wysokg. Obszar ,J" lezy w granicach otuliny Rudawskiego Parku
Krajobrazowego objetej ochrong na mocy przepiséw o ochronie przyrody. Realizacja
polityki przestrzennej okreslonej w studium wymaga dostosowania do tego
uwarunkowania.

Nowemu zainwestowaniu nalezy nada¢ spdjny uktad kompozycyjny, nawigzujgcy do
cech krajobrazu kulturowego miasta.

obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej:

Obszar ,J” lezy w granicach zabytkowego uktadu urbanistycznego miasta Kowary
wpisanego do rejestru zabytkéw pod nr A/1808/365 z dnia 25.11.1956r. i podlega z tego
tytutu ochronie prawnej. W granicach obszaru nie wystepujg zabytki ani dobra kultury
wspotczesne;.

kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:
Zakfada sie zapewnienie obstugi komunikacyjnej przez istniejgce elementy uktadu
drogowego.

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu lokalnym:
w/w obszary nie wystepuja,

obszary, na ktoérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewoédztwa:

w/w obszary nie wystepuja,

obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze
obszary przestrzeni publicznej:

w/w obszary nie wystepuja,

obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w tym obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntoéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne:
caly obszar ,J",

kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej:
w obszarze ,J” nie wystepuje rolnicza i lesna przestrzeh produkcyjna,

obszary szczegélnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas
ziemnych:

w/w obszary nie wystepuja.

Potudniowo - zachodni fragment obszaru ,J” lezy w granicach obszaru, na ktérym
prawdopodobien-stwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat (Q 0,2%).

obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny;
w/w obiekty i obszary nie wystepuja,
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obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw
zagtady:

w/w obszary nie wystepuja,

obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediaciji:
w/w obszary nie wystepuja,

obszary zdegradowane:
w/w obszary nie wystepuja,

granice terenu zamknietego i jego strefy ochronnej, w tym stref ochronnych
wynikajacych z decyzji lokalizacyjnych wydanych przez Komisje Planowania
przy Radzie Ministréow w zwiazku z realizacja inwestycji w zakresie obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa:

w/w obszary nie wystepuja,

OBSZAR ,,K" (Teren objety zmianami studium przeprowadzonymi na podstawie
Uchwaty Nr XX/128/20 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 27 lutego 2020r) :

kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz przeznaczeniu terenéw:
Ustala sie nastepujgce przeznaczenie terendw:

przeznaczenie podstawowe przeznaczenie uzupetniajgce i dopuszczalne
teren ustug z zielenig zabudowa mieszkaniowa towarzyszgca ustugom
towarzyszgcag tereny komunikacyjne,

infrastruktura techniczna,
wody powierzchniowe, srédlgdowe

kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w
tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytaczone spod zabudowy:
Na obszarze ,K” ustala sie nastepujgce wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz
uzytkowania terenow:

Maksymalna intensywnos¢ |Wymagany minimalny Wysokos$¢ zabudowy
zabudowy wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej

0,50 40% maksimum 12,00m

W granicach obszaru ,K” nie wyznacza sie terenéw wytgczonych spod zabudowy.

obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody,
krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk:

Szczegdbtowe dziatania majgce na celu ochrone srodowiska zostaty opisane w
rozdziale 2. Warunki Naturalne, 2.1. Ekologia.

W zagospodarowaniu terenédw wymaga sie zwrocenia szczegolnej uwagi na
racjonalng, zgodng z potrzebami srodowiska i ustalonym kierunkami rozwoju struktury
przestrzennej, gospodarke zasobami wodnymi. Do zachowania wskazuje wartosciowg
zielen wysokg. Ewentualng ochrone akustyczng obszaru ,K” nalezy ustali¢ w planie
miejscowym — stosownie do ustalonego przeznaczenia.

Obszar K" nie jest objety ochrong na mocy przepisdw o ochronie przyrody.
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Nowemu zainwestowaniu nalezy nada¢ spojny uktad kompozycyjny, nawigzujgcy do
cech krajobrazu kulturowego miasta.

obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej:

W granicach obszaru ,K” nie wystepujg zabytki oraz obiekty i obszary cenne ze wzgledu
na dziedzictwo kulturowe.

kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:
Zaktada sie zapewnienie obstugi komunikacyjnej przez istniejgce elementy uktadu
drogowego rozbudowane stosownie do potrzeb.

obszary, na ktoérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu lokalnym:
w/w obszary nie wystepuja,

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa:

w/w obszary nie wystepuja,

obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze
obszary przestrzeni publicznej:

w/w obszary nie wystepuja,

obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w tym obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntoéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne:
caty obszar K",

kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej:
w obszarze ,K” nie wystepuje rolnicza i le$Sna przestrzen produkcyjna,

obszary szczegblnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas
ziemnych:
w/w obszary nie wystepuja,

obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny;
w/w obiekty i obszary nie wystepuja,

obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujace na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozow
zagtady:

w/w obszary nie wystepuja,

obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediaciji:
w/w obszary nie wystepuja,

obszary zdegradowane:
w/w obszary nie wystepuja,
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granice terenu zamknietego i jego strefy ochronnej, w tym stref ochronnych
wynikajacych z decyzji lokalizacyjnych wydanych przez Komisje Planowania
przy Radzie Ministrow w zwiazku z realizacja inwestycji w zakresie obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa:

w/w obszary nie wystepuja,

OBSZARY ,,W.1/1" i ,W.1/2” - WOJKOW: (Tereny objete zmianami w studium
przeprowadzonymi na podstawie Uchwaty Nr L/261/09 Rady Miejskiej w Kowarach z
dnia 21 grudnia 2009 r., zmiana: Uchwata Nr LIII/271/10 Rady Miejskiej w Kowarach z
dnia 11 marca 2010r.)

kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz przeznaczeniu terenéw:
obszar ,,W.1/1”
Za priorytetowe funkcje obszaru przyjmuje sie:

——ustugi zwigzane z ochrong zdrowia, lecznictwem uzdrowiskowym
uzupetnione turystyka, rekreacjg i wypoczynkiem,

——mieszkalnictwo jednorodzinne oraz wielorodzinne niskiej intensywnosci,
Zaktada sie, ze bazg dla realizacji w/w przeznaczen bedzie istniejgce
zagospodarowanie sukcesywnie uzupetniane, wzbogacane i przeksztatcane w sposéb
zapewniajgcy ochrone najcenniejszych waloréw i stworzenie warunkow dla dalszego
harmonijnego rozwoju jednostki urbanistycznej Wojkéw. Funkcje zwigzane z
lecznictwem realizowane bedg na bazie zespotéw szpitalno — sanatoryjnych Bukowiec i
Wysoka tgka. Towarzyszgcg zabudowe ustugowg i mieszkaniowg planuje sie rozwijac¢
w rejonie ulicy Sanatoryjnej. Na terenach otwartych potozonych na poétoc od ul.
Zamkowej i Wojska Polskiego przewiduje sie urzgdzenie parku oraz otwartych terenéw
sportu i rekreacji z niezbedng zabudowg towarzyszgcg przeznaczeniu podstawowemu.
Gtéwnym obszarem dla nowo realizowanej zabudowy jednorodzinnej bedzie
wschodnia cze$¢ obszaru (zaplecze ul. Wojska Polskiego) oraz cze$¢ potudniowa
(rejon ul. Jagiellonskiej). Tereny przeznaczone pod zabudowe ulegng umiarkowanemu
powiekszeniu.

Wyznacza sie tereny pod nastepujace gtéwne formy zagospodarowania:

——teren oznaczony na rysunku studium jako teren ustug z zielenig towarzyszaca
na potnoc od ul. Sanatoryjnej. Jest to teren wyznaczony dla ustug ochrony
zdrowia, lecznictwa uzdrowiskowego, odnowy biologicznej, rehabilitacji wraz z
niezbednym zagospodarowaniem towarzyszacym (w tym obiektami bazy
noclegowej) i parkiem lesnym — w obrebie istniejacych zespotéw szpitalno —
sanatoryjnych oraz przylegtego lasu, a takze w obrebie terenéw sasiednich.
Na obszarze tym, dopuszcza sie takze inne ustugi nie kolidujgce z funkcjami
ochrony zdrowia i wypoczynku. Dopuszcza sie takze towarzyszaca funkcje
mieszkaniowg o limitowanej wielkosci ustalonej w planie miejscowym.

— tereny oznaczone na rysunku jako tereny zwartej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, zabudowy wielorodzinnej i ustug stanowigce obudowe ul.
Sanatoryjnej. Jest to strefa zabudowy mieszkalno — pensjonatowej i ustug. Na
obszarze tym przewiduje sie zachowanie istniejgcej zabudowy i uzupetnienie
jej nowymi budynkami, gtownie ustugowymi o zblizonej formie i gabarytach.
Istniejgcg zabudowe w tym rejonie charakteryzujg bardzo wysokie walory
architektoniczne i nowa zabudowa wymaga szczegolnie starannego
wkomponowania. Preferowane funkcje tego obszaru to mieszkalnictwo niskiej
intensywnosci (jedno- i wielorodzinne), obiekty ochrony zdrowia, bazy
noclegowej, gastronomii, kultury i zielen urzadzona.

——tereny oznaczone na rysunku studium jako tereny zieleni urzgdzonej z
dopuszczeniem zagospodarowania sportowego i wypoczynkowego to nie
zabudowany obszar potozony pomiedzy ul. Zamkowa, Wojska Polskiego i
Sanatoryjng — przeznaczony na cele rekreacyjno — wypoczynkowe — park,
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terenowe urzadzenia sportowe (takie jak boiska, korty tenisowe, pole golfowe,
osrodek jezdziecki itp.) oraz wody otwarte. Na terenach tych dopuszcza sie
zagospodarowanie kubaturowe zwigzane z rekreacjg, sportem i
wypoczynkiem tworzgce enklawy w obrebie terenéw otwartych,

——tereny oznaczone na rysunku studium jako tereny zwartej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej to 2 obszary potozone w rejonie ul. Wojska
Polskiego — Sanatoryjnej oraz Jagiellonskiej. Tereny te przeznaczone sg pod
nowo projektowang zabudowe mieszkaniowg o charakterze osiedlowym.
Zabudowie tej towarzyszy¢ mogag ustugi i zagospodarowanie turystyczno —
wypoczynkowe,

——tereny oznaczone na rysunku studium jako tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, wielorodzinnej oraz tereny ustug i ustug z zielenig
towarzyszgcg potozone w rejonie ul. Jagiellonskiej, Zamkowej i Wojska
Polskiego to obszar zainwestowany o dominujgcej funkcji mieszkaniowe;j
wielorodzinnej. Przewiduje sie wprowadzenie tu zabudowy uzupetniajgcej -
ustugowej i mieszkaniowej niskiej intensywnos$ci. Dopuszcza sie zmiane
obiektow ustugowych na mieszkalne, a takze lokalizacje ustug (wbudowanych
i w samodzielnych obiektach).

Dla zapewnienia prawidtowej obstugi komunikacyjnej obszaru przewiduje sie
rozbudowe i modernizacje systemu drog gminnych oraz wewnetrznych — stosownie do
potrzeb.

Ze wzgledu na szczegolnie eksponowane potozenie terendw nowe zagospodarowanie
winno charakteryzowac sie wysokg jakoscig funkcjonalng i przestrzenna.
Rozplanowanie nowej zabudowy na terenach przez ktére przebiegajg napowietrzne
linie elektroenergetyczne nalezy dostosowa¢ do wymagan przepisow szczegolnych,
lub w planach miejscowych ustali¢ zasady usuwania ewentualnych kolizji.

Przy wprowadzaniu nowych form zagospodarowania na terenach otwartych nalezy
zapewni¢ swobodny przeptyw wod opadowych prowadzonych obechie systemem
rowéw melioracyjnych. Ewentualna likwidacjg rowow wymaga zastosowania rozwigzan
zamiennych eliminujgcych ryzyko zalewania obszaréw zainwestowanych.

Oznaczone na rysunku studium zasiegi poszczegoélnych przeznaczen terenow a takze
okreslone w niniejszym tekscie wskazniki wykorzystania terenéw, w tym wysokosci
zabudowy oraz przebiegi ulic uktadu lokalnego nalezy traktowac jako orientacyjne, do
przesgdzenia w planach miejscowych.

Okreslone powyzej oraz na rysunku studium przeznaczenia terenéw nalezy traktowac
jako przeznaczenia dominujgce. W miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego przeznaczenia te mogg by¢ uzupetniane i wzbogacane o funkcje
uzupetniajgce, a takze, w przypadku przeznaczeh mieszanych przeznaczane pod jedno
z ustalonych przeznaczeh.

obszar ,,W.1/2”
Za priorytetowe funkcje obszaru przyjmuje sie:
——funkcje rolniczg (w tym dziatalnosci zwigzane z dziatami specjalnymi
rolnictwa) realizowang w powigzaniu z ustugami agroturystycznymi,
——ekstensywne ustugi zwigzane z turystyka, ekoturystyka, rekreacja i
wypoczynkiem,
——mieszkalnictwo jednorodzinne o charakterze uzupetniajgcym istniejgcy cigg
zabudowy wzdtuz ul. Bukowej.
W/w przeznaczeniom towarzyszy¢ bedzie stosowna rozbudowa lokalnego systemu
komunikacji. Planowane zainwestowanie wkroczy na obszary dotychczas nie
przewidziane pod zabudowe i da mozliwosé utworzenia na omawianym terenie nowej
oferty inwestycyjnej dla obiektéw turystycznych i wypoczynkowych.
Przewiduje sig, ze zachodnia czes¢ terenu zostanie zagospodarowana pod inwestycje
pn. ,Zagroda kowarska”, na ktérg ztozg sie park — zwierzyniec z obiektami obstugi
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turystéw (w tym bazy noclegowej) a takze przytulisko dla bezdomnych zwierzagt. W
czesci wschodniej umozliwia sie wprowadzenie ekstensywnej zabudowy ustugowej z
zZielenig towarzyszacg oraz terenowych obiektéw sportowych i rekreacyjnych.
Wyznacza sie tereny pod nastepujgce gtéwne formy zagospodarowania:

——tereny oznaczone na rysunku studium jako tereny ustug z zielenig
towarzyszgca to tereny wyznaczony dla lokalizacji ekstensywnej zabudowy
turystyczno — wypoczynkowej oraz/lub ustug ochrony zdrowia, lecznictwa
uzdrowiskowego, odnowy biologicznej, rehabilitacji kultury i rozrywki wraz z
niezbednym zagospodarowaniem towarzyszgcym. Tereny te tworzy¢ bedg
niewielkie enklawy zabudowy na terenach otwartych, ktére mogg by¢
zagospodarowane tgcznie lub oddzielnie na cele stuzgce wypoczynkowi i
rekreacji.

——tereny oznaczone na rysunku planu jako terenu rolnie z dopuszczenie
zagospodarowania turystyczno - sportowego to obszary przeznaczone na
cele rolnicze i/lub na cele rekreacyjno — wypoczynkowe towarzyszace i
wzbogacajgce funkcje ustugowe. Na terenach tych dopuszcza sie lokalizacje
terenowych urzadzen sportowych (takich jak boiska, korty tenisowe, tereny
jezdzieckie itp.) oraz wody otwarte. Na terenach tych plan miejscowy moze
dopusci¢ zagospodarowanie kubaturowe zwigzane z rekreacja, sportem i
wypoczynkiem lub funkcjg rolniczg. Zachodnia czesc¢ tych terenéw
przeznaczona jest pod lokalizacje czesci zagospodarowania opisanej powyzej
LZagrody kowarskiej”,

——teren oznaczony na rysunku studium jako teren zwartej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej to obszar potozony przy ul. Bukowej. Teren ten
przeznaczony jest pod nowo projektowang zabudowe mieszkaniowg o
charakterze nawigzujgcym do zabudowy istniejgcej. Zabudowie tej
towarzyszy¢ mogg ustugi w stopniu przewidzianym przepisami szczegolnymi i
zagospodarowanie turystyczno — wypoczynkowe,

——tereny oznaczone na rysunku studium jako tereny rolne z dopuszczeniem
zabudowy przewidziane sg pod zabudowe gospodarczg i mieszkaniowg a
takze agroturystyczng ,Zagrody kowarskiej”. Zabudowa ta obejmowaé bedzie
zagrody dla zwierzat zagrody i obiekty przytuliska dla zwierzat bezdomnych,
zabudowania gospodarcze, zabudowe mieszkaniowg w gospodarstwie
rolnym a takze ewentualne budynki ustugowe zwigzane z funkcja
agroturystyczng

Dla zapewnienia prawidtowej obstugi komunikacyjnej obszaru przewiduje sie
rozbudowe i modernizacje systemu drog gminnych oraz wewnetrznych — stosownie do
potrzeb.

Ze wzgledu na szczegolnie eksponowane potozenie terenéw nowe zagospodarowanie
winno charakteryzowac sie wysokg jakoscig funkcjonalng i przestrzenna.
Rozplanowanie nowej zabudowy i zagospodarowania terenu winno uwzgledniac
istniejaca napowietrzng sie¢ elektroenergetyczng 110kV.

Przy wprowadzaniu nowych form zagospodarowania nalezy zapewni¢ swobodny
przeptyw wod opadowych prowadzonych obecnie systemem rowdw melioracyjnych.
Ewentualna likwidacjg rowéw wymaga zastosowania rozwigzan zamiennych
eliminujacych ryzyko zalewania obszaréw zainwestowanych.

Oznaczone na rysunku studium zasiegi poszczegolnych przeznaczen terendw a takze
okreslone w niniejszym tekscie wskazniki wykorzystania terenéw, w tym wysokosci
zabudowy oraz przebiegi drég uktadu lokalnego nalezy traktowac jako orientacyjne, do
przesadzenia w planach miejscowych.

Okreslone powyzej oraz na rysunku studium przeznaczenia terenéw nalezy traktowaé
jako przeznaczenia dominujgce. W miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego przeznaczenia te mogg by¢ uzupetniane i wzbogacane o funkcje
uzupetniajgce.
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Preferowane funkcje uzupetniajgce na obszarach W.1/1 i W.1/2 okresla ponizsza tabela:

Przeznaczenie dominujgce

Funkcje uzupetniajgce

tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej

Zabudowa wielorodzinna niskiej intensywnosci
realizowana w zabudowie o charakterze
willowym, ustugi i drobne, zielen urzadzona,
parkingi, garaze, drogi wewnetrzne, sieci i
urzadzenia infrastruktury technicznej, wody
otwarte.

Istniejgca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
usytuowana wzdtuz ul. Sanatoryjnej moze by¢ w
catosci adaptowana na cele ustugowe zwigzane z
szeroko rozumiang ochrong zdrowia,
wypoczynkiem, rekreacjg oraz bazg noclegowg a
takze gastronomig i handlem.

tereny zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej

ustugi z preferencjg dla ustug z zakresu z szeroko
rozumianej ochrony zdrowia wypoczynku, rekreaciji
oraz bazy noclegowej, zielen urzadzona, parkingi,
komunikacja wewnetrzna i publiczna,

urzgdzenia infrastruktury technicznej,

wody otwarte.

tereny ustug®

parkingi, komunikacja wewnetrzna i publiczna,
urzadzenia infrastruktury technicznej,
zielen urzadzona,

tereny ustug z zielenig
towarzyszaca

mieszkalnictwo o charakterze towarzyszgcym
ustugom,

ogolnodostepne parkingi,

komunikacja wewnetrzna i publiczna,

sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej,
wody otwarte,

lasy

zagospodarowanie dopuszczone przepisami
szczegolnymi

tereny zieleni urzadzonej z
dopuszczeniem
zagospodarowania sportowego i
wypoczynkowego

ustugi turystyki i gastronomii,
ogolnodostepne parkingi,

komunikacja wewnetrzna i publiczna,

sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej,
wody otwarte,

tereny rolne z dopuszczenie
zagospodarowania turystyczno -
sportowego

pojedyncze obiekty kubaturowe zwigzane z
terenowymi obiektami rekreacyjno — sportowymi,
ogolnodostepne parkingi,

komunikacja wewnetrzna i publiczna,

sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej,
wody otwarte,

tereny rolne z dopuszczeniem
zabudowy

ogolnodostepne parkingi, komunikacja wewnetrzna
i publiczna, sieci i urzadzenia infrastruktury
technicznej,

tereny rolne z zalecanym
zakazem zabudowy

ogolnodostepne parkingi, ciggi spacerowe,
sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej,

wody otwarte

pomosty oraz urzgdzenia hydrotechniczne,

* w ramach funkgcji ustugowych preferuje sie ustugi zwigzane z ochrong zdrowia,
turystyka i wypoczynkiem oraz wyklucza dziatalnosci konfliktowe dla w/w.

Uwaga:
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Przypisanie na rysunku studium jednemu terenowi kilku funkcji nalezy traktowac jako
rownorzedne dopuszczenie wszystkich oznaczonych funkcji a dominacja jednego z
koloréw okresla postulowang funkcje dominujgca.

kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow, w
tym tereny wylaczone z zabudowy:

Maksymalna Wymagany | Wysokos¢
Symbol terenu intensywnos¢ minimalny wskaznik |zabudowy
zabudowy powierzchni
biologicznie czynnej
tereny zabudowy 04 40% maksimum
mieszkaniowe;j 10,00m
jednorodzinne;j
tereny zabudowy 0,8 intensywn25% | maksimum
mieszkaniowej 12,00m
wielorodzinnej
tereny ustug* 0.6 30% maksimum
12,00m
tereny ustug z zielenig 0,3 50% maksimum
towarzyszgca 12,00 m
lasy - - -
tereny zieleni urzgdzonej - 75% maksimum
z dopuszczeniem 12,00 m
zagospodarowania
sportowego i
wypoczynkowego
tereny rolne z - 80% maksimum
dopuszczenie 8,00 m

zagospodarowania
turystyczno - sportowego

tereny rolne z 0,8 30% maksimum
dopuszczeniem zabudowy 12,00 m

tereny rolne z zalecanym - - -
zakazem zabudowy

wody otwarte - - -

Zakazem zabudowy obejmuije sie tereny:
—waod otwartych,
—lasow,
Zakaz ten nie dotyczy obiektéw i urzgdzen infrastruktury technicznej, oraz:
——na terenach wod — zagospodarowania zwigzanego z gospodarkg wodng oraz
pomostéw,
——na terenach laséw — zagospodarowania dopuszczonego w lasach ochronnych
przepisami szczegolnymi.
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Zakazy zabudowy kubaturowej zaleca sie wprowadzaé na terenach rolnych przy czym
na terenach rolnych z dopuszczeniem zagospodarowania rekreacyjno - sportowego
zakazy te moga byc¢ ignorowane na rzecz usytuowania pojedynczych obiektow
stuzgcych terenowym obiektom sportowym i rekreacyjnym, podnoszgcych standard
realizowanych zamierzen.

obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody,
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk,

Szczegdtowe dziatania majgce na celu ochrone srodowiska zostaty opisane w
rozdziale 2. Warunki Naturalne, 2.1. Ekologia,

Obszary W.1/1 oraz W.1/2 lezg w granicach Rudawskiego Parku Krajobrazowego i
winny by¢ zagospodarowane zgodnie z zasadami okreslonymi w planie ochrony parku.
Na terenach tych obowigzujg zakazy zawarte w rozporzgdzeniu Wojewody
Dolnoslaskiego z dnia 07 listopada 2007r. w sprawie Rudawskiego Parku
Krajobrazowego (Dz.U. Woj. Dolnoslaskiego Nr 277, poz. 3386).

W zagospodarowaniu terenéw wymaga sie zwrdcenia szczegodlnej uwagi na racjonalna,
zgodng z potrzebami srodowiska i ustalonym kierunkami rozwoju struktury
przestrzennej, gospodarke zasobami przyrody — rolniczg przestrzenig produkcyjng i
zasobami wodnymi, w tym utrzymanie funkcjonalnosci lokalnych korytarzy
ekologicznych zwigzanych z ciekami wodnymi (Kalnica, Bystra).

Nalezy dazy¢ do zachowania istniejgcej wartosciowej zieleni (szczegdlnie alei i
szpaleréw drzew a takze zatozeh parkowych wokot szpitali), a ewentualne wycinki
rekompensowa¢ nowymi nasadzeniami,

Stanowiska roslin i zwierzat chronionych wystepujgce na obszarze zmian w studium
podlegajg ochronie prawnej zgodnie z przepisami szczegéinymi.

Nalezy zapobiega¢ zarastaniu istniejgcych wgladéw krajobrazowych — szczegdlnie
wgladow w kierunku zespotow szpitalno — sanatoryjnych ,Bukowiec” i ,Wysoka t.gka”,
poprzez regularne prace porzgdkowe oraz odpowiednie do tego uwarunkowania projekty
nowych nasadzen.

Tereny wskazane pod mieszkalnictwo oraz ustugi z zielenig towarzyszgca obejmuje sie
ochrong akustyczna.

Nowo realizowana zabudowa winna zachowac i podkreslac istniejgce walory
krajobrazowe - zaréwno w zakresie srodowiska przyrodniczego jak i kulturowego
poprzez restrykcyjnie ustalone w planach miejscowych wymagania przestrzenne.

obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoéliczesnej,

W obszarze ,W.1/1" wystepujg tereny wpisane do rejestru zabytkow, wskazane na
rysunku studium do objecia strefg ,,A” Scistej ochrony konserwatorskiej. Niewielka
czesc terenu przylegta do ul. Wojska Polskiego w rejonie kosciota potozona jest w
strefie ochrony konserwatorskiej ,B” wyznaczonej w pierwotnym dokumencie studium.
Zmiana studium uwzglednia to ustalenie z prawem korekty przebiegu granicy lub
zastgpienia jej odpowiednimi wymaganiami w zakresie ksztattowania zabudowy w
planie miejscowym.

Wystepujace na tym obszarze budynki zabytkowe objete ochrong poprzez wpis do
rejestru zabytkéw to budynki mieszkalne potozone przy ul. Sanatoryjnej nr 1,9, 171 19
oraz szpital ,Bukowiec” i szpital sanatoryjny ,Wysoka tgka”

Ponadto zgodnie z opracowanym w 2010r. studium historyczno — urbanistycznym
miasta Kowary do objecia gminng ewidencjg zabytkow wskazuje sie budynki
mieszkalne nr 7, 11, 211 23, 33 i 37, budynek mieszkalno — ustugowo - gospodarczy nr
10 przy ul. Sanatoryjnej oraz nr 4 i 33 przy ul. Wojska Polskiego.

Na obszarze ,W.1/1” w dolinie potoku Kalnica zlokalizowane jest takze 1 stanowisko
archeologiczne, oznaczone na rysunku zmiany studium. Wszelka dziatalnos¢
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inwestycyjna w obrebie stanowiska oraz postepowanie w ewentualnymi znaleziskami
winny by¢ podporzgadkowane wymaganiom przepisow szczegodlnych.

Bardzo cennym walorem Srodowiska kulturowego jest ekspozycja zespotow szpitalno —
sanatoryjnych od strony drogi wojewddzkiej nr 367 i ul. Wojska Polskiego. Wartos¢ ta
winna by¢ uwzgledniona w planach miejscowych poprzez szczegdlnie staranne
rozplanowanie zieleni oraz ewentualnej zabudowy i okreslenie jej formy i parametrow.
Na szczegodlng uwage w tym zakresie zastugujg osie widokowe.

Zakres ochrony wartosci kulturowych moze byé rozszerzony w planach miejscowych
stosownie do wskazan konserwatorskich, danych z ewidencji zabytkéw oraz programéw
branzowych.

W obszarze ,W.1/2” nie wystepujg dobra kultury wymagajgce ochrony. Cenna jako
zespot urbanistyczny jest natomiast sgsiadujgca z tym obszarem zabudowa
mieszkaniowa wzdtuz ul. Bukowej. Nowa zabudowa przy tej ulicy winna zosta¢ tak
zaprojektowana aby stanowi¢ kontynuacje przestrzenng zabudowy istniejgce;j.

kierunki rozwoju systeméw komunikaciji i infrastruktury technicznej,

obszar ,W.1/1” obstugiwany jest komunikacyjnie za posrednictwem drogi wojewddzkiej
nr 367, drogi powiatowej oraz drég gminnych i wewnetrznych. W celu dostosowania
obszaru do petnienia nowych funkcji przewiduje sie rozbudowe istniejgcego uktadu
komunikacyjnego o charakterze lokalnym polegajgcg na:

——poszerzeniu w miare mozliwosci istniejgcych drdg i ulic,

—budowe nowych drég dojazdowych i wewnetrznych na terenach
przeznaczonych pod nowe zainwestowanie, powigzanych z ukltadem
istniejgcym,

——rozbudowe systemu ciggow pieszych i pieszo — rowerowych .

Szczegdbtowe ustalenia dotyczgce rozbudowy tego systemu winny zostac podjete w
planach miejscowych.

Ogodlne zasady rozwoju infrastruktury technicznej zostaty opisane w rozdziale 4.

Na obszarze ,W.1/1” gtdwne inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej zwigzane
bedg z rozbudowg sieci w dostosowaniu do planowanego zagospodarowania obszaru
oraz usuwaniem ewentualnych kolizji (gtéwnie z sieciami elektroenergetycznymi
sredniego napiecia).

Lokalizacja zabudowy na obszarze ,W.1/2” wymagac¢ bedzie budowy uzbrojenia. Ze
wzgledu na usytuowanie tego obszaru dopuszcza sie tu rozwigzania indywidualne w
zakresie gospodarki wodno — sciekowe;.

Do zachowania wskazuje sie istniejgcg napowietrzna linie wysokiego napiecia 110kV.

obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym,

na obszarze ,W.1/1” oraz ,W.1/2” przewiduje sie realizacje nastepujgcych inwestyciji
celu publicznego o znaczeniu lokalnym:

——rozbudowe miejskiej sieci wodociggowej i kanalizacyjnej zaopatrujgce;j
odbiorcow na terenach przeznaczonych pod zabudowe z mozliwoscig
stosowania rozwigzan indywidualnych na terenie ,W.1/2”,

——rozbudowe i przebudowe sieci drég lokalnych (gminnych i powiatowej) w celu
zapewnienia wtasciwej obstugi komunikacyjnej obszaru w nowych warunkach
funkcjonalnych,

Inwestycje celu publicznego moga by¢ takze realizowane w innych sektorach,
stosownie do potrzeb, i lokalizowane przy zachowaniu gtéwnych dyspozycji
funkcjonalnych zawartych w studium.

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
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przestrzennego wojewoédztwa i ustaleniami programoéw, o ktérych mowa w art.48
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

na rozpatrywanych obszarach nie wyznacza sie nowych terendw przypisanych
wytgcznie inwestycjom celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym. Zadania z
zakresu w/w inwestycji moga by¢ realizowane, w miare potrzeb na wszystkich terenach
w ramach ustalonych funkcji i przepiséw szczegdlnych.

obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatlu nieruchomosci, a takze
obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
400 m? oraz obszary przestrzeni publicznej:

obowigzek sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wystgpi
w odniesieniu do terendéw lesnych przeznaczonych w niniejszym dokumencie na cele
ustug z zielenig towarzyszacg. Na terenach W.1/1” oraz ,W.1/2” nie dopuszcza sie
lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 400m?

obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w tym obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne:
caly obszar ,W.1/1” oraz ,W.1/2",

kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i lesSnej przestrzeni produkcyjnej:

tereny rolne na rozpatrywanym obszarze majg matg przydatnosc¢ i znaczenie dla
gospodarki rolnej. Dlatego tez wskazuije sie je do petnienie réwnolegtych funkciji
sportowych i rekreacyjnych i ogranicza wprowadzanie ewentualnej zabudowy — stosownie
do ustalonych kierunkow zmian w strukturze przestrzennej oraz przeznaczeniu terenow,
lasy wystepujgce na rozpatrywanym obszarze sg lasami ochronnymi oraz lezg w
Rudawskim Parku Krajobrazowym i gospodarka w ich obrebie winna uwzglednia¢ w/w
uwarunkowania.

obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych,
na obszarach W.1/1 oraz W.1/2 nie wystepujg ustanowione na mocy ustawy Prawo
wodne obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig,

obszary zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych nie wystepuja,

obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny,
nie wystepuja,

obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne,
nie wystepuja,

obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji badz rekultywaciji,
nie wystepujg

granice terenéw zamknietych oraz ich stref ochronnych:
nie wystepujg

inne obszary problemowe:
nie wystepuja.

OBSZAR ,,W.2" (Teren objety zmianami studium przeprowadzonymi na podstawie
Uchwaty Nr XX/128/20 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 27 lutego 2020r):
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kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz przeznaczeniu terenéw:
Zmiana studium zakfada uzupetnienie istniejgcego ciggu zabudowy ul. Bukowej o
zabudowe mieszkaniowg o charakterze wypoczynkowym (drugie domy, zabudowa
rekreacji indywidualnej) usytuowang w ,drugiej linii” w stosunku do obiektow

istniejgcych.

Ustala sie nastepujace przeznaczenie terenéw:

przeznaczenie podstawowe

przeznaczenie uzupetniajgce i dopuszczalne

teren zwartej zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej

ustugi

tereny sportu i rekreaciji,
zielen,

tereny komunikacyjne,
infrastruktura techniczna

teren zabudowy mieszkaniowej o
charakterze wypoczynkowym

tereny sportu i rekreaciji,
zielen,

tereny komunikacyjne,
infrastruktura techniczna

tereny rolne z zalecanym
zakazem zabudowy

tereny komunikacyjne,
infrastruktura techniczna

wody ptyngce

naturalna obudowa biologiczna wéd,

infrastruktura techniczna

Przeznaczenia okreslone w powyzszej tabeli, na terenach wskazanych pod zabudowe,
moga by¢ uzupetniane i wzbogacane w planach miejscowych przez inne funkcje, nie
wymienione powyzej, zajmujgce do 20% powierzchni terenu, pod warunkiem nie
powodowania konfliktdw sgsiedztwa oraz pogorszenia stanu srodowiska.

Zasiegi poszczegolnych funkcji nalezy traktowaé jako orientacyjne. W planach
miejscowych dopuszcza sie ich korekty w dostosowaniu do lokalnych uwarunkowan
stwierdzonych w ramach prac planistycznych.

Korekty, o ktérych mowa powyzej sg dopuszczalne w zakresie 30 m w stosunku do
rysunku studium.

kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow, w
tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytaczone spod zabudowy:
Na obszarze ,W.2” ustala sie nastepujgce wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz
uzytkowania terenow:

funkcja terenu maksymalna wymagany maksymalna
intensywnosé minimalny wskaznik [wysoko$¢
zabudowy powierzchni zabudowy
biologicznie czynnej

tereny zwartej zabudowy 0,50 30% 10,00 m

mieszkaniowej

jednorodzinnej

teren zabudowy 0,40 40% 10,00 m

mieszkaniowej o

charakterze

wypoczynkowym

tereny rolne z zalecanym - 95% 5,00 m

zakazem zabudowy

wody ptyngce - 95% -
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Dopuszcza sie zwiekszenie wskaznika intensywnosci zabudowy oraz wysokosci
zabudowy a takze zmniejszenie wskaznika powierzchni biologicznie czynnej na
terenach zainwestowanych lub z nimi sgsiadujgcych, w dostosowaniu do stanu
istniejgcego.

W granicach obszaru ,W.2” terenami wytgczonymi spod zabudowy sg tereny rolne z
zalecanym zakazem zabudowy. Powyzsze wytgczenie nie dotyczy funkcji stanowigcych
przeznaczenie uzupeiajgce i dopuszczalne tych terendéw.

obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody,
krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk:

Szczegodtowe dziatania majgce na celu ochrone srodowiska zostaty opisane w
rozdziale 2. Warunki Naturalne, 2.1. Ekologia.

W zagospodarowaniu terendw wymaga sie zwrdocenia szczegolnej uwagi na
racjonalng, zgodng z potrzebami srodowiska i ustalonym kierunkami rozwoju struktury
przestrzennej, gospodarke zasobami wodnymi - istniejacym systemem naturalnych
ciekow wodnych i rowéw melioracyjnych. Do zachowania wskazuje wartosciowg zielen
wysokg. Tereny wskazane pod zabudowe mieszkaniowg obejmuje sie ochrong
akustyczng. Na pozostatych terenach ochrone akustyczng nalezy dostosowac¢ do
indywidualnych ustalen funkcjonalnych okreslonych w planach zagospodarowania
przestrzennego.

Obszar ,W.2" lezy w granicach Rudawskiego Parku Krajobrazowego i podlega z tego
tytutu ochronie zgodnie z przepisami odrebnymi.

Nowe zainwestowanie nalezy rozplanowac ze szczegdlng starannoscig, z uwzglednie-
niem cech krajobrazowych obszaru, uktadow zieleni i ciekdw wodnych, a takze
topografii. Nalezy zapobiegaé¢ przeksztatcaniu rzezby terenu ponad niezbedne minimum
wynikajgce z ustalonego przeznaczenia.

obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej:

Obszar ,W.2” lezy w granicach zabytkowego uktadu urbanistycznego miasta Kowary
wpisanego do rejestru zabytkow pod nr A/1808/365 z dnia 25.11.1956r. i podlega z tego
tytutu ochronie prawnej. W granicach obszaru nie wystepujg zabytki ani dobra kultury
wspotczesne;.

kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:

Ustala sie rozbudowe i przebudowe istniejgcego uktadu komunikacyjnego w
dostosowaniu do planowanego zagospodarowania terenéw. Zaktada sie zapewnienie
obstugi komunikacyjnej opartej gtéwnie na drogach istniejgcych.

Pofozenie drég wyznaczonych na rysunku studium moze w planach miejscowych ulec
korektom, pod warunkiem realizacji zaktadanych potgczen komunikacyjnych. Pozostate
elementy uktadu drogowego (drogi dojazdowe, wewnetrzne oraz ciggi piesze i
rowerowe) winny by¢ przesgdzone w planach miejscowych.

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu lokalnym:

W obszarze ,W.2” nie wyznacza sie terendw rezerwowanych wytgcznie pod inwestycje
celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Inwestycje tego rodzaju moga by¢
lokalizowane na caltym obszarze, stosownie do potrzeb, przy zachowaniu wymagan
funkcjonalnych oraz wskaznikéw ksztattowania zabudowy.

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewoédztwa:

w/w obszary nie wystepuja,
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obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséow odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze
obszary przestrzeni publicznej:

w/w obszary nie wystepuja,

obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w tym obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne:
czes¢ obszaru ,\W.2" wskazana pod zabudowe,

kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej:

W obszarze ,W.2” rolnicza przestrzen produkcyjna to uzytki niskich klas bonitacyjnych,
o preferowanym uzytkowaniu jako fgki i pastwiska. Zaktada sie zachowanie ich obecnej
funkciji lub ukierunkowanie jej na produkcje ekstensywng, ekologiczna.

obszary szczegélnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas
ziemnych:
w/w obszary nie wystepuja,

obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny;
w/w obiekty i obszary nie wystepuija,

obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw byltych hitlerowskich obozéw
zagtady:

w/w obszary nie wystepuja,

obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji:
w/w obszary nie wystepuja,

obszary zdegradowane:
w/w obszary nie wystepuja,

granice terenu zamknietego i jego strefy ochronnej, w tym stref ochronnych
wynikajacych z decyzji lokalizacyjnych wydanych przez Komisje Planowania
przy Radzie Ministréow w zwiazku z realizacja inwestycji w zakresie obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa:

nie wystepuija.

OBSZAR ,,TK" — TERENY KOLEJOWE | PRZYLEGLE(Teren objety zmianami
studium przeprowadzonymi na podstawie Uchwaty Nr XLI1/202/12 rady Miejskiej w
Kowarach z dnia 19 grudnia 20102r.):

kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu terenoéw:

Ustala sie zachowanie linii kolejowej nr 308 i wydzielenie terenéw niezbednych dla jej
prawidtowego funkcjonowania. Pozostate tereny przylegte do torowiska wskazuje sie w
znacznej czesci do zagospodarowania na cele nie zwigzane z kolejg — gtéwnie w
powigzaniu z terenami sgsiednimi — zgodnie z dyspozycjami funkcjonalnymi
okreslonymi na rysunku kierunkow zagospodarowania przestrzennego.

Wyznacza sie tereny pod nastepujgce gtéwne formy zagospodarowania:
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——tereny przeznaczone pod potrzeby oczyszczalni sciekdow — w pétnocnej czesci
zmiany studium w bezposrednim sgsiedztwie oczyszczalni (w czesci w jej
granicach),

——tereny zieleni urzgdzonej z dopuszczeniem zagospodarowania sportowego i
wypoczynkowego — wzdtuz pétnocnego odcinka linii kolejowej, po jej
potnocno — wschodniej stronie,

——tereny ustug, aktywnosci gospodarczej i mieszkalnictwa — przy ul.
Karkonoskiej - Bielarskiej, na potudniowy — zachdd od linii kolejowej, oraz
w obrebie istniejgcego zainwestowania przy ul. Rzemiesliniczej,

——tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej stanowigce kontynuacje
zespotu budynkéw wielorodzinnych przy ul. Tkaczy,

——teren ustug — w granicach zabudowan dworca Kowary Dolne, przy wymogu
zapewnienia w obrebie budynku gtéwnego funkcji zwigzanych z obstuga
podréznych,

——tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug na terenach
sasiadujacych z linig kolejowg w rejonie ul. Kopernika i Matejki, tereny
zabudowy wielorodzinnej i ustug w rejonie ul. Gorniczej i Szkolnej,

——tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w rejonie ul. Jasminowej (za
zespotem garazy),

—tereny ustugowe i mieszkaniowe w rejonie stacji Kowary Srednie —
rozplanowane przy uwzglednieniu istniejgcego zainwestowania i jego funkgciji
(budynki mieszkalne) oraz dyspozycji wynikajgcych z obowigzujgcych planéw
miejscowych — przy wymogu zachowania przystanku kolejowego,

——tereny komunikacji kolowej — w miejscach wyznaczonych na rysunku studium
oraz w miare potrzeb na wszystkich typach terenéw, w tym przejazdy i
przejscia przez torowiska, ktadki i wiadukty.

Ze wzgledu na szczegolnie eksponowane potozenie terendw nowe zagospodarowanie
winno charakteryzowac sie wysokg jakoscig funkcjonalng i przestrzenna.
Rozplanowanie nowej zabudowy na terenach przez ktére przebiega napowietrzna linia
elektroenergetyczna 110kV nalezy dostosowac¢ do wymagan przepisow szczegolnych.
Przy wprowadzaniu nowych form zagospodarowania na terenach otwartych nalezy
zapewni¢ swobodny przeptyw wod opadowych prowadzonych obechie systemem
rowow melioracyjnych.

Oznaczone na rysunku studium zasiegi poszczegolnych przeznaczenh terendw,
wskazniki wykorzystania terendw, w tym wysoko$ci zabudowy oraz przebiegi ulic uktadu
lokalnego nalezy traktowac jako orientacyjne, do przesgdzenia w planach miejscowych,
Okreslone powyzej oraz na rysunku studium przeznaczenia terenéw nalezy traktowaé
jako przeznaczenia preferowane. W miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego przeznaczenia te mogg by¢ uzupetniane i wzbogacane funkcjami
uzupetniajgcymi i dopuszczalnymi. Funkcje uzupetniajgce i dopuszczalne mogg takze
stanowi¢ podstawowe przeznaczenie dziatek. Preferowane funkcje uzupetniajgce i
dopuszczalne okresla ponizsza tabela:

Przeznaczenie preferowane Funkcje uzupetniajace i dopuszczalne
(preferowane)
tereny infrastruktury technicznej | drobne funkcje gospodarcze,
(oczyszczalnia sciekdéw) Zielen urzadzona,

parkingi, garaze, niezbedne dojazdy,
sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej inne niz
przeznaczenie dominujgce

tereny zieleni urzadzonej z pojedyncze obiekty kubaturowe zwigzane z
dopuszczeniem terenowymi obiektami rekreacyjno — sportowymi,
zagospodarowania sportowego i | ogolnodostepne parkingi,

wypoczynkowego komunikacja wewnetrzna i publiczna,

sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej,
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wody powierzchniowe, srédlagdowe,

tereny ustug

drobna wytwdrczosé i rzemiosto,

obiekty obstugi komunikaciji,

parkingi, komunikacja wewnetrzna i publiczna,
urzadzenia infrastruktury technicznej,

zieleh urzadzona,

tereny ustug z zielenig
towarzyszaca

mieszkalnictwo o charakterze towarzyszgcym,
ustugom,

ogolnodostepne parkingi,

komunikacja wewnetrzna i publiczna,

sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej,
wody powierzchniowe, $rdédlgdowe,

tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej

tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
niskiej intensywnosci,

ustugi,

zielen,

tereny sportu i rekreacji,

ogoélnodostepne parkingi,

komunikacja wewnetrzna i publiczna,

sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej,
wody powierzchniowe, srodlgdowe,

tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
ustugi,

zielen,

tereny sportu i rekreacji,

ogolnodostepne parkingi,

komunikacja wewnetrzna i publiczna,

sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej,
wody powierzchniowe, srédlagdowe,

tereny zieleni urzgdzone;j,

ogolnodostepne parkingi,

komunikacja wewnetrzna i publiczna,

sieci i urzgdzenia infrastruktury techniczne;j,
wody powierzchniowe srédlgdowe,

teren zieleni nie urzadzone;j j-w.

tereny komunikacyjne Infrastruktura techniczna,
parkingi,
zielen,

Uwaga:

Przypisanie na rysunku studium jednemu terenowi kilku przeznaczen nalezy traktowac
jako rownorzedne dopuszczenie wszystkich oznaczonych funkcji jako preferowanych

kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw,
w tym tereny wylaczone spod zabudowy:

Przeznaczenie terenu Maksymalna Minimalny wskaznik |Wysokos$é
intensywnos¢ zabudowy  |powierzchni zabudowy

biologicznie czynnej

tereny zabudowy 0,5
mieszkaniowej
jednorodzinnej

30% maksimum
10,00m
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tereny zabudowy 1,2 30% maksimum
mieszkaniowej 12,00m
wielorodzinnej
tereny ustug 1,2 5% maksimum
12,00m
tereny ustug z zielenig 0,5 40% maksimum
towarzyszgcag 12,00 m
pozostate tereny - - maksimum
10,00 m

Na obszarze zmiany studium nie ustala sie zakazéw zabudowy.
Powyzsze wskazniki nalezy traktowac jako preferowane do uscislenia w planach
miejscowych.

obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody,
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk,

szczegbtowe dziatania majgce na celu ochrone $rodowiska zostaty opisane w
rozdziale 2. Warunki Naturalne, 2.1. Ekologia.

Tereny otuliny Rudawskiego Parku Krajobrazowego oraz otuliny Karkonoskiego Parku
Narodowego i obszaru Natura 2000, w obrebie ktérych lezy czes¢ obszaru , TK”, winny
by¢ zagospodarowane przy respektowaniu zasad okreslonych w przepisach odrebnych
oraz w planach ochrony w/w obszardw.

W zagospodarowaniu terenéw wymaga sie zwrdcenia szczegodlnej uwagi na racjonalnag,
zgodng z potrzebami srodowiska i ustalonym kierunkami rozwoju struktury
przestrzennej, gospodarke zasobami przyrody.

Nalezy dgzy¢ do zachowania istniejgcej wartosciowej zieleni, a ewentualne wycinki
rekompensowa¢ nowymi nasadzeniami,

Nalezy zapobiegac¢ zarastaniu istniejgcych wglagdow krajobrazowych — szczegdlnie w
kierunku zabytkowej kaplicy $w. Anny od strony stacji Kowary Srednie, poprzez regularne
prace porzadkowe.

Tereny wskazane pod mieszkalnictwo oraz ustugi z zielenig towarzyszgcg obejmuje sie
ochrong akustyczna.

Nowo realizowana zabudowa winna zachowac i podkreslac istniejgce walory
krajobrazowe - zarowno w zakresie srodowiska przyrodniczego jak i kulturowego
poprzez restrykcyjnie ustalone w planach miejscowych wymagania przestrzenne.

obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej,

w obszarze ,TK” do objecia ochrong poprzez wpis do gminnej ewidencji zabytkéw
wskazuje sie budynek Dworca Kowary Dolne. Postuluje sie przywrdcenie obiektowi
historycznych waloréw i uporzgdkowanie otoczenia. Sgsiednia dziatka, przeznaczona
pod ustugi z zielenig towarzyszacg powinna by¢ zabudowana obiektem o gabarytach i
cechach przestrzennych nawigzujgcych do obiektu istniejgcego.

Zakres ochrony wartosci kulturowych moze byé rozszerzony w planach miejscowych
stosownie do wskazan konserwatorskich, danych z ewidencji zabytkdw oraz programow
branzowych.
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W obszarze , TK” nie wystepujg stanowiska archeologiczne. Postepowanie z
ewentualnymi znaleziskami winno by¢ podporzgdkowane wymaganiom przepisow
szczegolnych.

kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej,

ustala sie wydzielenie drég gminnych kosztem czesci terenéw kolejowych —w
miejscach oznaczonych na rysunku studium, a takze, w miare potrzeb na innych
terenach w celu zapewnienia racjonalnych powigzan komunikacyjnych na terenach
istniejgcego i planowanego zainwestowania.

Ustalenia zmiany studium nie wigzg sie z koniecznoscig istotnej rozbudowy
istniejgcych systemdéw komunikacyjnych.

Szczegodtowe ustalenia dotyczgce rozbudowy tych systeméw winny zostaé podjete w
planach miejscowych.

Postuluje sie wykorzystanie istniejgcej linii kolejowej dla obstugi ruchu turystycznego.
Ogodlne zasady rozwoju infrastruktury technicznej zostaty opisane w rozdziale 4.

Na obszarze , TK” gtbwne inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej zwigzane bedg
z rozbudowg systemow infrastruktury technicznej w dostosowaniu do planowanego
zagospodarowania obszaru oraz usuwaniem ewentualnych kolizji.

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym,
na obszarze ,TK” przewiduje sie realizacje nastepujgcych inwestycji celu publicznego o
znaczeniu lokalnym:
——rozbudowe miejskiej sieci wodociggowej i kanalizacyjnej zaopatrujgce;j
odbiorcéw na terenach przeznaczonych pod zabudowe,
——rozbudowe i przebudowe sieci drég gminnych w celu zapewnienia wtasciwej
obstugi komunikacyjnej obszaru,
Inwestycje celu publicznego moga by¢ takze realizowane w innych sektorach,
stosownie do potrzeb, i lokalizowane przy zachowaniu gtéwnych dyspozycji
funkcjonalnych zawartych w studium.

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewoédztwa i ustaleniami programoéw, o ktérych mowa w art.48
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

na rozpatrywanym obszarze nie wyznacza sie nowych terenéw przypisanych wytgcznie
inwestycjom celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym. Obecnie znaczenie takie ma
droga wojewddzka nr 366 i linia kolejowa nr 308.

Droga wojewodzka znajduje sie w obszarze opracowania zmiany studium jedynie na b.
krotkich odcinkach, w miejscach, w ktérych krzyzuije sie z linig kolejowg i docelowo
zmieni swoj przebieg. W zwigzku z tym ustala sie zachowanie jej trasy i szerokosci
zgodnie ze stanem istniejgcym.

Linia kolejowa nr 308 winna zosta¢ reaktywowana i w tym celu rezerwuje sie pas terenu
z istniejgcym torowiskiem.

Zadania z zakresu inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym mogg by¢
takze realizowane, w miare potrzeb na innych terenach w ramach ustalonych funkgiji.

obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

nie wystepuja,
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obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w tym obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne:
czes¢ obszaru , TK” obejmujgca tereny kolejowe,

kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej:

na obszarze z zmiany studium nie wyznacza sie terendw o funkcji rolniczej i lesne;.

obszary szczegoélnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania si¢ mas
ziemnych,

nie wystepuja,
obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny,
nie wystepuja,

obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999r. o ochronie bylych hitlerowskich obozéw zagtady,

nie wystepuja,
obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji lub rekultywacji,

nie wystepujg
granice terenéw zamknietych oraz ich stref ochronnych:

granice terendéw zamknietych okres$lajg rysunki studium. Sg to tereny zamkniete
ustanowione przez ministra wtasciwego do spraw transportu w obrebie terenéw
kolejowych. Granice terendbw zamknietych majg charakter informacyjny i moga
podlega¢ zmianom stosownie do wtasciwych w ich zakresie regulacji prawnych.
Stref ochronnych terenéw zamknietych nie ustala sie.

inne obszary problemowe:

nie wystepuja;

2. Warunki naturalne.
2.1. Ekologia.

Dziatania ekologiczne bedg sie koncentrowaé na zabezpieczeniu waloréw lezgcych

w granicach gminy obszarow ,Karkonoskiego Parku Narodowego", ,Rudawskiego Parku
Krajobrazowego" oraz ustanowionego i projektowanego obszaru Natura 2000.
Podstawowe cele to:

Ochrona przyrody nieozywionej i gleb:

zabezpieczenie przed degradacjg obiektow geologicznych oraz geomorfologicznych;
zachowanie wszystkich naturalnych form skalnych i odstonie¢ geologicznych;
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przeciwdziatanie erozji powierzchniowej w obrebie terenéw narciarstwa zjazdowego,
na szlakach pieszych, drogach gospodarczych oraz rynnach zrywkowych;

likwidacja miejsc nielegalnego sktadowania Smieci i ich rekultywacja poprzez
zalesienie;

kompleksowe usuniecie szkdd gorniczych wraz z rekultywacjg hatd, zabezpieczeniem
zapadlisk, wejs¢ do szybdéw oraz sztolni;

ochrona pozostato$ci dawnego goérnictwa;

zalesienie i zadarnienie terendw narazonych na erozje wodnag;

zwiekszenie naturalnej retencji le$nej oraz glebowej;

zabezpieczenie drdg, szlakéw i rowdw przydroznych przed erodujgcym dziataniem
wodnym.

Ochrona waéd powierzchniowych i podziemnych oraz powietrza:

ograniczenie emisji zanieczyszczenh naptywowych i lokalnych powietrza oraz likwidacja
zrédet zanieczyszczenia wod;

ochrona stref zrodliskowych rzek, potokdw i uje¢ wodnych;

przebudowa skfadu gatunkowego drzewostanéw w celu samooczyszczania sie rzek i
potokdw;

kompleksowe uporzgdkowanie gospodarki wodno-$ciekowej oraz cieplnej w obiektach
turystycznych;

wymiana obecnych urzgdzen grzewczych na instalacje o mniejszym stopniu emisji,
zastosowanie gazu lub energii elektrycznej jako paliwa;

wykorzystanie naturalnych warunkéw dla funkcjonowania infrastruktury turystyczne;j
bez potrzeby stosowania sztucznych pietrzen dla poboru wéd;

ograniczanie zmian warunkéw wodnych w trakcie prowadzenia prac ziemnych,;
modernizacja technologii produkcji przemystowej celem racjonalizacji zuzycia mediow i
zmniejszenia ucigzliwosci sciekow;

wyposazenie terendéw mieszkaniowych miasta w systemy kanalizacji sieciowej z
oczyszczaniem o wysokim stopniu redukcji zanieczyszczeh (w tym biologicznych) oraz
zapewnienie ich synchronizacji z realizacjg wodociggowania;

zabezpieczenie przed zanieczyszczeniami ropopochodnymi w obrebie stacii

paliw i parkingéw dla pojazdow;

zorganizowanie sieci stacji monitoringu lokalnego $rodowiska wodnego;
doprowadzenie ciekéw powierzchniowych do parametrow odpowiadajgcych
spetnianym funkcjom, a wiec kierunkowo do | klasy czystosci;

ujawnienie stref zewnetrznej oraz wewnetrznej ochrony podziemnych wod

pitnych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Ochrona ekosystemow nielesnych i ich flory:

tworzenie rezerwatow przyrody oraz uzytkow ekologicznych, w celu zapewnienia
trwatej ochrony najcenniejszym fragmentom ekosysteméw nielesnych z populacjami
rzadkich i zagrozonych gatunkoéw roslin;

czynne zabezpieczenie tgk i pastwisk poprzez zachowanie obecnych form
uzytkowania: koszenia oraz wypasu;

stata kontrola najbardziej zagrozonych populacji w obiektach objetych ochrong;
okresowe lub catkowite wytgczenie z uzytkowania turystycznego miejsc przy
stwierdzeniu zniszczen zbiorowisk roslinnych;

zmiany przebiegu szlakéw bgdz ograniczanie wstepu zwiedzajgcych w poblizu
zagrozonych stanowisk gatunkéw rzadkich fauny i flory.

Ochrona ekosystemow lesnych:

zapewnienie roznorodnosci ekosystemoéw lesnych;

wspomaganie proceséw samoregeneracyjnych;

zastosowanie naturalnego sposobu odnowienia lasu;

odtworzenie zbiorowisk lesnych mieszanych, z wiekszym udziatem gatunkow
lisciastych, szczegdlnie: buka, jawora oraz debu;
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powstrzymanie procesow degradacji stosunkéw wodnych poprzez odtwarzanie
Srodlesnych zbiornikéw retencyjnych, wykorzystujgcych cieki naturalne;
zachowanie istniejgcych uzytkdw ekologicznych w celu ochrony ich réznorodnosci
biologicznej;
utrzymanie w dolinach rzek naturalnych formaciji roslinnych, takich jak lasy
tegowe;
priorytet zwalczania szkodnikdw metodami biologicznymi i mechanicznymi;
wiasciwe ksztattowanie strefy ekotonowej na granicy lesno- tgkowo- rolnej
z wykorzystaniem pasa ochronnego o szerokosci od 20 do 30 m, ztozonego
z wysegregowanych gatunkdéw roslin

Ochrona fauny:

opracowanie inwentaryzacji stanowisk najwiekszych grup bezkregowcdéw oraz
wszystkich gromad kregowcow,

ochrona gatunkéw szczegdlnie zagrozonych w Polsce i na Dolnym Slgsku z
wyznaczeniem stref ochronnych;

minimalizowanie negatywnych wptywdw antropogenicznych, m. in.: regulacji odcinkéw
ciekdw wodnych oraz prowadzenia prac melioracyjnych o charakterze odwadniajgcym;
restytucja naturalnych zespotoéw lasu bukowego w celu odnowy zoocenoz;
zabezpieczenie naturalnych ostoi zwierzat lesSnych wraz z fgczgcymi je korytarzami
ekologicznymi.

Ochrona klimatu akustycznego:

stosowanie pasow zieleni i barier ochronnych wzdtuz istniejgcych oraz projektowanych
drég, sgsiadujgcych z terenami zabudowy mieszkaniowej;

wprowadzenie zmian technologicznych w ucigzliwej akustycznie dziatalnosci
gospodarcze;j.

2. 2. Gospodarowanie walorami naturalnymi.

Nadrzednym celem kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Kowary jest
zapewnienie optymalnego stanu srodowiska przyrodniczego przy zachowaniu zasady
zréwnowazonego rozwoju.

Wymagany rozwoj gospodarczy, spoteczny i ekonomiczny winien odbywac sie w mysl
zasady oszczednego uzytkowania przestrzeniag, wychodzgc z zatozenia, ze walory
przyrodnicze, kulturowe i krajobrazowe sg dobrami naturalnymi, czesto nie-
odtwarzalnymi.

Studium zaktada umiarkowana rozbudowe tkanki budowlanej i niezbednej, towa-
rzyszacej jej infrastruktury technicznej. W szczegdélnosci przewiduje inwestycje:
mieszkaniowe, z maksymalnym wykorzystaniem rezerw przewidzianych w
obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz
minimalnym, etapowym uruchamianiem nowych obszaréw pod zabudowe, po
catkowitym wypetnieniu luk;

ustugowe i z zakresu infrastruktury turystycznej na zasadach jak wyzej;

drogowe, ze szczegolnym uwzglednieniem odcigzenia ruchu pojazdéw w centrum
miasta;

infrastruktury kanalizacyjnej z oczyszczaniem i odprowadzaniem sciekdw;
wodociggowe;

telekomunikacyjne;

gazociggowe;

z zakresu ustug infrastruktury spoteczne;.
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PowyZzsze inwestycje zmienig istniejgce uwarunkowania i krajobraz gminy. Ich
realizacja w mys| zatozen Studium pozwoli na rozwoj cywilizacyjny bez nadmiernej
ingerencji w srodowisko przyrodnicze oraz stopniowe, ptynne zaadoptowanie zmian
przestrzennych wraz z ich ucigzliwo$ciami. Jednoczes$nie umozliwi wykorzystanie
istniejgcych dobr kultury, zachowujgc schematy funkcjonujgcych uktadow
urbanistycznych, formy budowli i elementy ,matej architektury", ze wzbogaceniem ich o
nowe rozwigzania konstrukcyjno-materiatowe.

2.2. Ponadlokalne cele publiczne.

Ochrona srodowiska naturalnego, szczegdinie waloréw Karkonoskiego Parku Na-
rodowego i Rudawskiego Parku Krajobrazowego oraz wykorzystanie uzdrowiskowego i
sportowo — turystycznego potencjatu miasta to ponadlokalne cele publiczne. Ksztattujg
one nie tylko charakter miasta, ale takze catego regionu dolnos$lgskiego.

Problematyka uwarunkowan oraz kierunkdéw rozwoju poruszana jest takze w do-
kumentach wyzszego szczebla. Strategia Rozwoju Wojewddztwa Dolnoslaskiego
postuluje miedzy innymi: utrzymanie uzdrowiskowych funkcji Kowar, oraz wskazuje na
to miasto, jako potencjalny obszar dla rozwoju szeroko rozumianych ustug zwigzanych
z turystyka i sportem. Zaktada sie takze reaktywacje historycznych szlakéw kolejowych
(Mystakowice - Kowary - Kamienna Géra), jako elementu euroregionalnego uktadu
powigzan komunikacyjnych i turystycznych.

Strategia rozwoju pogranicza polsko-czeskiego oraz Studium koordynacyjne rozwoju
pogranicza polsko-czeskiego ma na celu zharmonizowanie dziatan we wszystkich
dziedzinach wspoétpracy transgranicznej, a szczegdélnie w zakresie programowania
rozwoju i zagospodarowania przestrzennego w skali regionalne;j i lokalnej. Ma to
zapewni¢ ekologiczng stabilizacje obszaru, ochrone wartosci przyrodniczych oraz
krajoznawczych i sprzyja¢ poszanowaniu wszelkich przejawow dziedzictwa
kulturowego oraz wyposazenia infrastrukturalnego.

Zadania dotyczgce obszaru gminy Kowary:

ochrona srodowiska - jednym z gtéwnych zadan w tym zakresie jest utworzenie
wspoélnego systemu ochrony przyrody na obszarach parkéw narodowych (KPN) i ich
stref ochronnych;

komunikacja transgraniczna - wspotpraca z wykorzystaniem przejs¢ granicznych:
Przetecz Okraj - Pomezni Boudy oraz turystycznego przejscia pieszego: Sowia Przetecz
- Sovi Sedlo;

turystyka i rekreacja - wszelkie inwestycje w tej dziedzinie winny by¢ realizowane z
uwzglednieniem szerokiej wspoétpracy przy wykorzystaniu bazy turystycznej i
rekreacyjnej na grzbietach Karkonoszy po obu stronach granicy panstwowe;.

3. Sytuacja socjalna i ekonomiczna.
3.1. Demografia.

Prognoza, ruch naturalny oraz wedrowkowy ludnoSci.

W koncu 1997 roku gmine Kowary zamieszkiwato 12869 obywateli. Wedtug prognozy
na rok 2015 przewiduje sie wzrost liczby mieszkancow do okoto 13520 osob.

Rycina 5. Prognoza demograficzna dla Gminy Kowary do roku 2015.
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Na powyzszy wynik sktada sie kilka negatywnych i pozytywnych faktoréw.

Czynniki negatywne, powodujgce ograniczenie wzrostu liczby mieszkancow gminy to:
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model rodziny 2+ 1, wynikajgcy z obnizenia wartosci wspotczynnika dzietnosci;

tendencja ta wystepuje na terenie catej Polski i Europy Zachodniej;
odptyw do wiekszych osrodkéw miejskich ludzi mtodych i wyksztatconych jako migracja

zarobkowa.

Wyzej wymienione uwarunkowania spowodowane sg gtownie kondycjg ekonomiczng

gminy. Brak miejsc pracy dla absolwentow szkot srednich oraz wyzszych jest
najwiekszym problemem regiondéw z wysokim bezrobociem i nieodpowiednig strukturg

gospodarcza.

Czynniki pozytywne, kreujgce wzrost liczby mieszkancéw gminy to:

wydtuzenie przecietnego okresu trwania zycia;
wejscie w wiek dojrzaty osob z wyzu demograficznego, urodzonych w latach 1978-

1983. Wiatach 2001-2008 spowoduje to wzrost urodzen w porownaniu z analogicznym
okresem lat 90-tych. Liczba ta nie bedzie jednak réwnie wysoka jak pomiedzy od 1978 i

1983 rokiem.

Prognoza nie obejmuje ruchu wedrowkowego. Jesli sytuacja ekonomiczna gminy nie
ulegnie poprawie, mozliwe jest ujemne saldo migracji rzedu kilkunastu oséb rocznie.

Wraz ze wzrostem liczby mieszkancow nieznacznie zwiekszy sie gesto$¢ zaludnienia,
z 348 do 365 osob / km?®.
TABELA 22. Prognoza rozktadu ludnosci wedtug wieku w Gminie Kowary

do 2015 roku.

Grupa wieku 1996 rok 2005 rok 2010 rok 2015 rok
0-17 3200 2895 2808 2568
18 - 64 7903 8684 9090 9192
65 i wiecej 1752 1580 1471 1759

TABELA 23. Prognoza struktury ludnosci wedtug wieku w Gminie Kowary

do 2015 roku.

Grupa wieku 1996 rok 2005 rok 2010 rak 2015 rok
0-17 25 % 22 % 21 % 19 %
18 - 64 62 % 66 % 68 % 68 %
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65iwiecej |13 % 12 % 1 % 13 %

Wedlug przedstawionych prognoz gmina pozostanie pod wzgledem struktury wieku

mieszkancow jednostkg stosunkowo mtodg. Do 2015 roku odsetek obywateli przed

ukonczeniem 30 roku zycia nie spadnie ponizej 30%. W zwigzku z tym z punktu

widzenia demografii korzystnie ksztattowata sie bedzie struktura ludnosci w wieku

produkcyjnym i nieprodukcyjnym.

TABELA 24. Ludnos¢ gminy Kowary w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym
wedtug prognozy do 2015 roku.

Ludno$¢ w wieku: 1996 rok 2005 rok 2010 rok 2015 rok
Przedprodukcyjnym 3200 2895 2808 2568
Produkcyjnym 7903 8684 9090 9192
Poprodukcyjnym 1752 1580 1471 1759

Z powyzszych danych wynika, ze w ciggu najblizszych kilku lat na rynek pracy
wkroczy okoto 700 a do 2015 roku 1200 oséb. Obecnie gmina nie jest przygotowana
ekonomicznie na takg sytuacje i prawdopodobny jest znaczny wzrost bezrobocia.

Za produkcyjny przyjeto w prognozie zaréwno dla kobiet jak i mezczyzn wiek

18-64 lata.

Na przestrzeni analizowanego okresu wspotczynnik obcigzenia demograficznego
bedzie ksztaltowat sie na bezpiecznym poziomie 0,55. Przewiduje sie, ze do 2015 roku
obywateli w wieku produkcyjnym bedzie 2 razy wiecej niz osob przed i popro-
dukcyjnych.

Uwaga:

W rozdziale 6 czesci | niniejszego tekstu zostaty zamieszczone niezbedne
uzupetnienia danych demograficznych wykonane w ramach analizy sporzgadzone;j
zgodnie z wymogami art. 10 ust. 1 pkt 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w ramach zmian studium wykonanych na podstawie Uchwaty Nr
XVI11/63/15 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 22 pazdziernika 2015r., oraz Uchwaty Nr
XX/128/20 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 27 lutego 2020r.

3. 2. Zatrudnienie.

Rynek pracy i zatrudnienie.

Gmina pozostanie jednostkg ustugowo-przemystowg. Miasto nadal petni¢ bedzie role
osrodka administracyjnego o zréwnowazonym udziale funkcji miejsca pracy

i zamieszkania.

W Kowarach miejsca zatrudnienia skupia¢ beda gtéwnie sektory:

publiczny - administracja, edukacja;

ustugi - handel, gastronomia, rzemiosto, obstuga ruchu turystycznego;

przemyst.

Wojkoéw skoncentruje przede wszystkim ustugi lecznictwa i ochrony zdrowia, Podgérze
turystyke, a Krzaczyna cechowac sie winna rownomiernym roztozeniem zatrudnienia.
Pozadany dla rozwoju gminy wydaje sie by¢ nastepujacy rozktad miejsc pracy

w poszczegoblnych sektorach gospodarki narodowej:

| sektor - rolnictwo i lesnictwo - 5 %;

Il sektor - przemyst, gérnictwo, kopalnictwo - od 20 do 25 %;

Il sektor - szeroko pojeta dziatalno$¢ ustugowa - od 70 do 75 %.
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Oczekiwany odsetek zatrudnionych w pierwszym sektorze gospodarki utrzymywat sie
bedzie na poziomie obecnych standardow europejskich. Zwigzane jest to

z gorskim charakterem uksztattowania powierzchni gminy. Wiekszo$¢ pracujgcych
w tym sektorze bedzie zajmowac sie lesnictwem. Pozostali rolnictwem ekologicznym
i agroturystyka.

W ciggu najblizszych 15 lat gmina nie przewiduje wzrostu znaczenia funkcji prze-
mystowej. Zwiekszenie zatrudnienia zaktada sie jedynie w ustugach, gdzie na prace
oczekujg 10-17 letni mieszkancy wkraczajgcy w wiek produkcyjny. Sektor ten bedzie
jedynym, mogacym przejaé rowniez duzg liczbe zwalnianych z zaktadow
przemystowych.

Osiggniecie parametréw okreslonych na rycinie 12 wydaje sie by¢é mozliwe poprzez
preferowanie rozwoju inicjatywy prywatnej, opartej o mate przedsiebiorstwa rodzinne
oraz uruchomienie obszaréw inwestycyjnych dla turystyki masowe;.

Bezrobocie.

Brak miejsc pracy jest obecnie jednym z najwazniejszych wyzwan dla gminy. Oprocz
1007 bezrobotnych na koniec 1999 roku, problemem jest zblizajgcy sie wyz
demograficzny w wieku produkcyjnym. Natychmiastowe stworzenie kilkuset miejsc
pracy, oparte tylko o srodki wtasne samorzadu, jest praktycznie niemozliwe. Zaktadajgc
utrzymanie sie na obecnym poziomie zréwnowazonego rozwoju gospodarczego Polski,

a wraz z nim wojewoédztwa dolnoslgskiego, odsetek bezrobotnych, ksztattujgcy sie na
poziomie zblizonym do 5 - 7 %, bedzie osiggalny dopiero okoto 2010 roku.

Szanse na poprawe sytuacji upatruje sie w znalezieniu jednego lub grupy inwestoréw
strategicznych, mogacych zatrudni¢ kilkuset pracownikdw. Gmina posiada grunty i
warunki infrastrukturalne do przyjecia niezbednych zamierzen. Istotnym czynnikiem
prowadzacym do ograniczenia bezrobocia moze by¢ wtasciwe wykorzystanie oraz
propagowanie walorow krajobrazowych gminy. Stymulowac to powinno rozwdj
infrastruktury rekreacyjnej i wypoczynkowej. Bogactwo lasow, goérskich gk, czystej
wody, mato skazonego $rodowiska naturalnego oraz terenéw pod inwestycje zwigzane
z narciarstwem zjazdowym i biegowym powinny stac sie alternatywg dla turystow
korzystajgcych dotychczas z innych osrodkéw turystycznych Sudetéw.

3. 3. Aktywnos¢ spoteczno - gospodarcza.

Przemyst.
W latach 1989-1999 funkcje przemystowe wielu matych miast stracity na waznosci.

Wiaze sie to z likwidacjg zaktadow, ktorych produkcja stata sie nierentowna. Sytuacja
ta nie omineta Gminy Kowary, w ktérej obecnie funkcjonuje jeszcze kilkanascie
przedsiebiorstw produkcyjnych. Aby utrzymac ich dziatalnos¢ nalezy przeprowadzi¢
modernizacje i uzupetnienie zespotéw przemystowych poprzez wymiane oraz
unowoczesnienie srodkéw produkcji, wprowadzenie nowoczesnych technologii,
nowych systemow organizacji i zarzgdzania.

Gmina podejmujgc dziatania promocyjne zamierza poprawic¢ istniejgcy stan rzeczy,
oczekujgc na propozycje potencjalnych inwestoréw. Samorzad zainteresowany jest
przede wszystkim utrzymaniem w Kowarach tradycji produkcyjnych. Przewiduje sie
lokalizacje nowych zaktaddéw pracy na obecnych terenach przemystowych. Potencjalni
inwestorzy musieliby dostosowac¢ sie do wymogow srodowiska naturalnego gminy

i prowadzi¢ dziatalnosé proekologiczng, nie kolidujgca z funkcjg turystyczno-
uzdrowiskowg miasta.

Na terenie Wojkowa i Podgérza nie przewiduje sie rezerwacji terenéw pod dziatalno$é
przemystowa.
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Studium zakfada zmniejszenie obszaréw industrialnych, zarezerwowanych w obowigzu-
jacych do roku 2003 planach miejscowych, przede wszystkim na rzecz innych
dziatalnosci komercyjnych - zwtaszcza ustug.

Ustala sie nastepujace kierunki przeksztatcen obszaréw przemystowych:

aktywizacja - polega na uzupetnieniu o nowe formy dziatalno$ci gospodarczej,

zmiana - kierunkowe przeksztatcenie terenu pod osrodki ustugowe,

rekultywacja - prowadzenie dziatan naprawczych w celu eliminacji zagrozen,

wytgczenie — zmiana funkcji zwigzana z wytgczeniem obszaru ze strefy dziatalnosci
gospodarczych.

TABELA 25. Gmina Kowary — tereny wymagajace przeksztatcen funkcjonalno -
przestrzennych

Nazwa zaktadu Lokalizacja Powierzchnia Kierunek
w ha przeksztatcen

Teren Polsportu ul Matejki 0,9 Zmiana
Spotdzielnia ul. Jeleniogorska |0,7 zmiana
~Przysztosc"
Teren prywatny ul. Jeleniogorska |0,6 zZmiana
DOLSIN - Krzaczyna ul. Gtéwna 2,5 Zmiana
Fabryka Maszyn ul. Gtéwna 12,3 aktywizacja
- Krzaczyna
Fabryka Maszyn ul. Gtéwna 1,7 wytgczenie
- Krzaczyna
Hydromech ul. Rejtana 3,7 Zmiana
Zakfad porcelany ul. Wiejska 3,8 zmiana
Zakfad Filcow ul. Wiejska 5,8 zZmiana
Technicznych
Teren Hydrometu ul. Wiejska 6,3 Rekultywacja
- d. zaklady R-1 Zmiana
Fabryka Dywanéw ul. Zamkowa 12,5 zmiana
- Kowary
tacznie 49,1*

* Warto$¢ pomniejszona o powierzchnie wskazang do wylgczenia.

Ustugi

Charakteryzujacy ostatnie 30 lat XX wieku kraje rozwiniete proces serwicyzacji
gospodarki postepuje w Polsce od 14 lat. Ro$nie odsetek pracujgcych dla Il sektora
gospodarki narodowej. W gminie Kowary, dzieki walorom naturalnym, pozadany staje sie
sektor ustug: turystycznych, sportowo-rekreacyjnych i leczniczych. Studium zaktada
przestrzenny rozwoj w/w ustug.

Handel, gastronomia, rzemiosto.

Warunki krajobrazowe gminy pozytywnie rokujg rozwojowi turystyki i ustug
towarzyszgcych. Niezbednym ich elementem sg wysokiej klasy placéwki
gastronomiczne. Nalezy rozwingc sie¢ lokali, umiejscawiajgc je gtownie w centrum
Kowar oraz przy planowanych obiektach sportowych Podgérza. Nalezy dgzy¢ do
zmiany struktury branzowej ustug, na gtéwnej promenadzie Kowar, w kierunku m.in.:
gastronomii oraz innych reprezentacyjnych lokali. Ruch tranzytowy przez miasto
prowadzony jest obwodnicg. Aby nie dopusci¢ do odizolowania centrum handlowego
Kowar (spadek obrotéw moze negatywnie wptywaé na utrzymanie istniejgcych placéwek
handlowych), nalezy doprowadzi¢ do ozywienia centrow ustugowych, poprzez
doposazenie istniejgcej sieci miedzy innymi obiektami typu galerie oraz antykwariaty.
Na terenach centrow osiedlenczych przewiduje sie tworzenie ciggéw pasazy han-
dlowych, zagospodarowujgc partery doméw istniejgcych uktadoéw staromiejskich oraz

81



projektowanej zabudowy. W Krzaczynie i Wojkowie wskazane jest zmodernizowanie
funkcjonujgcych oraz lokalizowanie nowych sklepéw o malej powierzchni handlowe;j.
Przewiduje sie utrzymanie obecnie funkcjonujgcego targowiska oraz wspieranie
dziatalnosci rzemiosta ustugowego. Zwtaszcza historycznie zwigzanego z Kowarami, to
jest przede wszystkim: kowalstwa, tkactwa, przetwérstwa drewna oraz rodzimej
poligrafii.

Zaktadana budowa stacji narciarskiej oraz rozwdj lotniarstwa i sportow gorskich wigzac
sie bedzie ze znacznym ozywieniem w sektorze ustug turystycznych w rejonie
Podgorza. Poza rozbudowg bazy noclegowej dominujgcymi branzami beda tu z
pewnoscig gastronomia i handel. Lokalizacja obiektéw tych branz jest w petni
uwzgledniona w dyspozycjach funkcjonalnych niniejszego dokumentu.

Stuzba zdrowia i opieka socjalna.
Na terenie Wojkowa, jednostki bezposrednio przylegajacej do Rudawskiego Parku

Krajobrazowego, zaktada sie rozwdj lecznictwa i funkcji uzdrowiskowej. Wyklucza sie
lokalizacje wszelkich obiektow przemystowych, baz, sktadow oraz ucigzliwego
rzemiosta.

W celu prawidiowego funkcjonowania ochrony zdrowia i lecznictwa zaktada sie:
podniesienie standardu istniejgcych obiektéw sanatoryjnych poprzez remonty;
stosowanie wiasciwych, ekologicznych rozwigzan w zakresie infrastruktury technicznej;
komercjalizacje ustug dla kuracjuszy;

realizacje programu wykorzystania wéd radoczynnych Podgorza, dla potrzeb
uzdrowiskowych;

poprawe stanu atmosfery do poziomu wtasciwego obszarom szczegdlnie chronionym
poprzez eliminacje zanieczyszczen powietrza z istniejgcych zaktadow przemystowych i
gospodarstw domowych;

pomoc w opiece nad pacjentami przewlekle chorymi;

rozpowszechnianie zabiegéw uzdrowiskowych, aby staty sie przystepne dla szerszego
grona kuracjuszy.

W ciggu najblizszych lat nalezy rozszerzy¢ dziatalno$¢ istniejgcych osrodkow o
lecznictwo i poradnictwo specjalistyczne. Niezbedne jest uzupetnienie sieci placoéwek
przez rozwoj ustug prywatnych oraz tworzenie bazy lokalowej dla gabinetéw lekarskich.
W zwigzku z sytuacjg ekonomiczng gminy nalezy mie¢ na uwadze mozliwos¢
zwiekszenia sie liczby os6b korzystajgcych ze swiadczen pomocy spotecznej, zasitkow
statych, okresowych oraz jednorazowych.

Kultura.

Obecny charakter i zakres ustug $wiadczonych przez Miejski Osrodek Kultury jest
niewystarczajgcy z punktu widzenia przysztych potrzeb. Nalezy utrzymac stan
wyposazenia Miejskiej Biblioteki Publicznej, dgzy¢ do wzbogacenia jej oferty oraz
potgczy¢ dziatalnos¢ instytucji kulturalnych z innymi rodzajami aktywnosci, szczegdlnie
z dziedziny rekreacji, handlu czy gastronomii.

W zwigzku z powyzszym przewiduje sie przeznaczenie terenu, o powierzchni 7 ha,
pomiedzy Fabrykg Dywandéw ,Kowary", ulicg Zamkowg i obwodnicg, na obszar, gdzie
organizowane bedg imprezy kulturalno - rozrywkowe

Celem rewitalizacji zycia kulturalnego gminy proponuje sie opracowanie kalendarium
cyklicznych imprez oraz promowanie miejscowego srodowiska tworczego.
Harmonogram obejmowataby miedzy innymi:

wystawy autorskie;

koncerty orkiestr ulicznych;

targi staroci zelaznych i tkackich;

plenery malarskie z powigzaniem dydaktycznym.

Poza rezerwacjg obszaru pod plac imprez masowych nie przewiduje sie przeznaczenia
innych obszaréw na cele kulturalne.
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Szkolnictwo.

Na terenie gminy Kowary funkcjonujg 3 szkoty podstawowe. Ze wzgledu na prze-
widywany mniejszy przyrost mtodziezy wieku szkolnego, zaktada sie docelowe
przeksztatcenie obiektow w Wojkowie i przy ulicy Wiejskiej na celo kulturalne, tury-
styczne lub innych ustug o$wiatowych.

W miesécie znajduje sie gimnazjum oraz liceum, zajmujgce obiekt przy ulicy Szkolnej.
Przewiduje sie mozliwos¢ rozbudowy szkolnictwa Sredniego, z przeznaczeniem na ten
cel pomieszczen Domu Kultury.

Nauke na wyzszych uczelniach mtodziez w dalszym ciggu bedzie pobiera¢ w pla-
cowkach zlokalizowanych na terenie Jeleniej Géry, Watbrzycha i Wroctawia.

Waznym przedsiewzieciem jest budowa basenu. Obiekt wzbogaci mozliwosci rozwoju
kultury fizycznej wsrdd miejscowej mtodziezy i stworzy szanse wykorzystania dla celéw
komercyjnych.

Tak ksztattujgca sie sieC oSwiatowa spetniac bedzie dtugofalowe potrzeby gminy.

W zwigzku z tym nie przewiduje sie rezerwacji terenow pod nowe obiekty szkolne

Sport i Turystyka.

Dziatania samorzadu bedg sie koncentrowac¢ wokét rozwoju oraz upowszechnieniu na
terenie gminy réznych form rekreacji. Planowane realizacje to modernizacja istniejgcej
oraz stworzenie nowej bazy dla nastepujgcych aktywnosci sportowych:

narciarstwo biegowe i zjazdowe,

lotniarstwo,

hippika,

turystyka piesza, rowerowa oraz jezdziecka.

Zlokalizowany w potnocno-zachodniej czesci miasta osrodek sportu i rekreacji wraz

z obiektem wodnym ,Wyspa" spetnia funkcje centrum sportowego miasta. Aby
uatrakcyjni¢ funkcjonowanie kompleksu trzeba przeprowadzi¢ jego remont oraz
modernizacje. Studium przewiduje rezerwacje obszaru potozonego na potnoc od
obecnego terenu osrodka na szeroko pojete cele sportowe i rekreacyjne wzbogacone
ustugami turystycznymi. Ze wzgledu na istniejgce warunki gruntowo-wodne - znaczny
zasieg terendw podmokiych - profil docelowego zagospodarowania terenu,
rozmieszczenie ewentualnych obiektow terenowych i kubaturowych winien zosta¢
przesadzony po przeprowadzeniu rozpoznania hydrogeologicznego. Zaleca sie
rozbudowe istniejgcych akwendw wodnych i wzbogacenie programu ustugowego
osrodka.

W celu zaspokojenia wzrastajgcych potrzeb obstugi réznych form turystyki,

a zwilaszcza narciarstwa zjazdowego, oraz ze wzgledu na naturalne predyspozycije
terenu przewiduje sie utworzenie stacji sportéw zimowych w Podgérzu. W ramach stacji
zakfada sie realizacje tras narciarskich wraz z nowoczesng infrastrukturg wykorzystujac
potnocne stoki gor Czoto i Sulica. W pierwszym etapie zaktada sie realizacje 4 tras
zjazdowych (oznaczonych na rysunku studium), dochodzacych do wysokosci ok. 1000m
npm, o tgcznej dlugosci ok. 6,5km obstugiwanych 2 kolejami linowymi oraz
przygotowania dla narciarzy i snowbordzistéw rozlegtych terenéw w dolnych partiach
gor. W dalszej przysztosci dopuszcza sie rozbudowe stacji narciarskiej w porozumieniu z
Nadlesnictwem Sniezka i Karkonoskim Parkiem Narodowym.

Kowary mogg stac sie waznym osrodkiem sportow lotniarskich. Dogodne warunki
termiczne, sprzyjajgce uprawianiu tego rodzaju aktywno$ci istniejg na Rudniku, Czole
oraz Wotowej Gorze. Studium przewiduje lokalizacje w wyzej wymienionych miejscach
stanowisk dla para lotni, a takze budowe miedzynarodowego osrodka lotniarstwa i
sportow gorskich w rejonie Kowarskiej Przeteczy.

W Wojkowie pomiedzy obwodnicg oraz ulicami Gielniaka, Sanatoryjng i Wojska
Polskiego przewiduje sie utrzymanie pola hippicznego. Jest to teren otuliny
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Rudawskiego Parku Krajobrazowego. Nie koliduje on z uzdrowiskowo-leczniczg
funkcjg Wojkowa. Pola hippiczne rozwijac sie takze bedg w Podgorzu.

Do mozliwego wykorzystania na cele rekreacyjne wskazuje sie teren potozony na
potnoc od petli linii kolejowej w Krzaczynie. Jest to gospodarstwo rybackie
predystynowane (ze wzgledu na bardzo atrakcyjne potozenie) do rekreacji wedkarskiej.
Studium planuje realizacje systemu bram do Parku, na przyktad przy ul. Bukowej oraz
Kamiennogoérskiej. Miejsce takie powinno podkresla¢ fakt wejscia turysty w granice
obszaru chronionego oraz informowac i jego walorach, mozliwoéciach zwiedzania,
wyborze istniejgcych terendéw i mozliwoéciach wypoczynku.

Brama powinna petni¢ rowniez role edukacyjng zawierajgc zasady zachowania

z regulaminem Parku. Zaleca sie takze tutaj lokalizowanie punktow gastronomii oraz
zorganizowanie miejsc parkingowych.

Poza istniejgcg siecig znakowanych szlakéw Polskiego Towarzystwa Krajoznawczo-
Turystycznego (PTTK) studium przewiduje poprowadzenie kolejnych tras pieszych,
rowerowych oraz dla narciarstwa biegowego.

Szlaki piesze:

Planowany szlak przebiega¢ bedzie przez nastepujgce miejsca:

Om — ulica Bukowa, ,brama" do Rudawskiego Parku Narodowego;

1,250 km — skrzyzowanie Bukowej Drogi i Starego Traktu Kamiennogorskiego;

2,250 km — Lesnictwo Ciuszkow;

2,750 km — Srednica {620 m npm.);

4,250 km — Parkowa Gora (545 m npm.);

4,500 km — sanatorium;

4,750 km — ulica Gielniaka;

5,500 km — Radociny;

6,500 km — Miejski Osrodek Sportu i Rekreacii;

8,000 km — Krzaczyna;

9,300 km — Lesnictwo Jedlinki;

10,800 km — Kowary Srednie;

12,100 km — Uroczysko;

13,350 km — Podgorze;

14,850 km — Przetecz Kowarska (727 m npm.);

15,850 km — Rudnik (853 m npm.);

19,400 km — Przetecz pod Bobrzakiem (805 m npm.);

20,900 km — Skalnik (945 m npm.);

24,500 km — O km - ulica Bukowa ,brama" do Parku.

Droga ta ma na celu okrgzenie gminy Kowary i udostepnienie wedrujgcym najcie-
kawszych krajoznawczo atrakcji na tym obszarze. Dzieki aktualnej sieci szlakéw PTTK,
turysci w kazdej chwili bedg mieli mozliwos¢ skrocenia trasy i zejscia do dowolnej
czesci miasta, badz przejscia w inne rejony gminy: Przetecz Okraj lub Czoto.

Trasy rowerowe;

Przejazdy rowerem mozna odbywa¢ po wszystkich lesnych duktach i utwardzonych
drogach. Stuzy temu miedzy innymi ,aleja kasztanowa" tgczgca ulice Kamiennogorskg
z Wojkowem. Ponadto studium przewiduje oznakowanie tras w rejonie Przeteczy pod
Srednica, Parkowej Gory, Lesnictwa Jedlinki, Skalnika, Przeteczy Okraj oraz potgczen
z gming Karpacz, Podgdrzyn oraz Republikg Czeska. Trasy te stang sie skladowg
planowanych drég rowerowych w Euroregionie ,Nysa". Na terenach zurbanizowanych
realizowana bedzie budowa drég, ktére usprawnig ruch cyklistow miedzy
poszczegdlnymi dzielnicami miasta.

Biegowe trasy narciarskie:

Planuje sie wykorzystanie dla narciarstwa biegowego drog lesnych na zboczach
Kowarskiego Grzbietu, Skalnika i realizacje potgczen z okolicznymi gminami. Zaktada sie
Ze narciarstwo biegowe bedzie istotnym elementem programu planowanej staciji
narciarskiej w Kowarach — Podgorzu.
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Trasy wycieczek konnych:

Przewiduje sie mozliwos¢ wytyczenia szlakow jezdzieckich w rejonach analogicznych
do tras rowerowych i spacerowych.

Na Skalniku, Przeteczy Kowarskiej i Okraj oraz w Jedlinkach, wraz z powstaniem gestej
sieci znakowanych drég, studium przewiduje zagospodarowanie weztdw w miejscach
skrzyzowan tras pieszych, rowerowych i konnych. Bedg to przede wszystkim obszary
zapewniajgce mozliwosc¢ odpoczynku, spozycia positku oraz przeczekania ztej pogody.
Niektore wezly, oprdcz petnienia roli wypoczynkowej, stanowi¢ bedac jednoczesnie
zagospodarowane punkty widokowe. Ich wyposazenie powinno sktadac sie z: wiat,
tawek, stotdw, koszy na $mieci, tablic informacyjnych. Rozwdj ustug turystycznych
powinien zosta¢ wsparty rozbudowg bazy noclegowej. Studium przewiduje zwiekszenie
liczby:

pensjonatéw, szczegodlnie na terenie Wojkowa i Podgorza;

gospodarstw agroturystycznych w potnocno-zachodniej czesci gminy.

Dla poprawy warunkéw wypoczynku w istniejgcych osrodkach bazy pobytowe;j
niezbedna jest ich kompleksowa modernizacja, rozbudowa systeméw wodno-
kanalizacyjnych, a takze wprowadzenie proekologicznych form ogrzewania.
Uporzadkowania wymaga struktura przestrzenna catej gminy, eliminujgc chaos czesci
zabudowy oraz zaniedbania realizacji infrastruktury technicznej i spotecznej. Prace
rewaloryzacyjno - modernizacyjne prowadzone w obrebie centrum, winny wyprzedzi¢
przewidywang rozbudowe infrastruktury turystyczne;.

Zasadnicze znaczenie dla podniesienia rangi Kowar jako osrodka turystyczno-
uzdrowiskowego ma integracja systemu szlakéw z, trasami Republiki Czeskiej, czemu
stuzy¢ bedzie uruchomienie systemu granicznych przejsé pieszych i rowerowych.
Rozwdj turystyki winien by¢ powigzany z szerokg promocjg waloréw gminy na rynkach
krajowych i zagranicznych oraz jednoczesng restrukturyzacjg innych dziatéw gospodarki.
W celu unikniecia kompozycyjnej dysharmonii, wydawanie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu winno poprzedzi¢ opracowanie miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego. Zabudowie powinny towarzyszy¢ za-
ostrzone wymogi sanitarno-techniczne.

Rolnictwo i LeSnictwo.

Studium przewiduje uzupetniajgca funkcje rolnictwa. Uzytki rolne stanowig 22,4%
0golnej powierzchni, w tym udziat tgk i pastwisk przekracza 64%. Jako gtéwny kierunek
produkcji preferowany jest chéw bydta mlecznego oraz owiec.

Wzdtuz pétnocno-zachodniej granicy gminy, poczgwszy od Krzaczyny po zabudowania
Radziwittowki rozwija¢ sie mogg ekologiczne gospodarstwa agroturystyczne. Poza
produkcjg rolng zwiekszg one takze potencjat bazy noclegowe;j.

Wskaznik lesistosci gminy osigga 63%. Drzewostany w catosci nalezg do | grupy
ochronnej. Nadrzednym celem dziatan na rzecz ekosystemow lesnych jest
przywrécenie i odtworzenie ich charakteru, zblizonego do pierwotnego lub naturalnego.
Proces odnowy polegat bedzie na wprowadzaniu drzew lisciastych w celu przebudowy
istniejacego monolitu Swierkowego. Orientacyjne sktady odnowien przyjete przez
Nadles$nictwo Sniezka ksztattujg sie nastepujgco:

Tereny wyzynne - drzewostany:

a) Swierkowe - bukowo - debowy

dab 30 %;

buk 20 %;

Swierk 20 %;

modrzew i inne 30 %.

b) bukowo - debowy

dab 40 %;

buk 30 %;

inne 30 %.
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Regqiel dolny - drzewostany:

a) modrzewiowe - Swierkowy
Swierk 60 %;

modrzew 30 %;

buk i inne 10 %.

b) modrzewiowe - bukowy
buk 60 %;

modrzew 20 %;

sjodfa i inne 20 %.

C) drzewostan bukowo - modrzewiowe - swierkowy
swierk 50 %;

modrzew 20 %;

buk 20 %;

jodfa i inne 10 %.

Regiel gérny:

drzewostan swierkowy

Swierk 80 %:;

kosodrzewina i inne 20%.

3.4. Gospodarka mieszkaniowa.

W celu polepszenia warunkéw zamieszkania ludno$ci gminy, zgodnie z europejskimi

normami standardu zamieszkania, zaktada sie osiggniecie nastepujgcych wskaznikow:

TABELA 26, Wskazniki poréwnawcze Gminy Kowary z europejskimi normami
standardu zamieszkania w 1997 roku.

Wvszczeadinienie Wskazniki zachodnio - Dane gminy
y 9 europejskie (zaktadane) |z 1997 roku
llo$¢ o0sdb / mieszkanie 2,60 - 3,00 3,14
llos¢ 0sadb / izbe 0,50 - 0,75 0,95
Powierzchnia uzytkowa 25-30 17,80
w m?/ osobe
Powierzchnia uzytkowa 75 -80 49,50
m? / mieszkanie

Osiggniecie zblizonych parametrow bedzie procesem diugofalowym. Ich realizacje
przewiduje sie po 2010 roku. Aby dostosowac sie do standardéw europejskich muszag
nastgpi¢ procesy:

zwiekszenia powierzchni uzytkowej z 25 do 30 m? na mieszkanie ($rednio okoto 50
%);

wzrostu powierzchni uzytkowej w ilosci od 7 do 12 m? na osobe (przecietnie o 50 %);
ograniczenia liczby mieszkancow przypadajgcych na izbe w granicach od 25 - 50 %;
zmniejszenia ilodci os6b na mieszkanie (Srednio o okoto 15 %).

Poza zapewnieniem kazdemu gospodarstwu domowemu zakwaterowania o odpo-
wiednim standardzie, nalezy wyposazy¢ go w petny zakres urzgdzen infrastruktury
techniczne;j.

Studium przewiduje przeznaczenie pod zabudowe jednorodzinng nastepujgcych
obszaréw:

terenu ograniczonego ul. Lipowg przy osiedlu ,Na Wichrowej Réwni" oraz odcinkiem
obwodnicy od strony péthocno-wschodniej o powierzchni ok. 15,00ha.

Powierzchnia terenéw mieszkaniowych moze zosta¢ skorygowana w ramach realizacji
studium, w zwigzku z fakultatywnymi zapisami, dopuszczajgcymi alternatywne
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zagospodarowanie potudniowej czesci obszaru (tereny sportu i rekreacji). Planowane
osiedle bedzie oddzielone od drogi nr 367 pasem zieleni izolacyjnej, stanowigcym
takze naturalng obudowe biologiczng potoku Bystra;

zaplecza ciggu ulic ul. Sw. Anny i Kowalskiej (w kierunku linii kolejowej) —jest to obszar
0 powierzchni ok. 6,00ha;

w Podgérzu na obszarze potozonym pomiedzy ulicg Wiejskg a nasypem kolejowym o
powierzchni 9 ha - zabudowa jednorodzinna z funkcjg pensjonatows;

wypetnienie luk w zabudowie Krzaczyny i Wojkowa,

Na cele budownictwa wielorodzinnego zakfada sie wykorzystanie luk w centrum oraz
kontynuacje rozpoczetej inwestyciji.

We wskazanych wyzej miejscach nalezy wprowadzac wiekszg réznorodnos¢ zabudowy,
zwiekszajgcej komfort zamieszkania oraz unika¢ lokalizowania budynkéw bezposrednio
przy ciekach wodnych.

W Kowarach konieczna jest modernizacja starej tkanki mieszkaniowej, przeznaczonej
do dalszej eksploatacji, szczegdlnie na obszarach srodmiejskich.

Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na wydzielonych
obszarach rozwojowych mogg by¢ wydawane po:

opracowaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

zapewnieniu mozliwosci podtgczen do drdg i sieci infrastruktury technicznej,
zwlaszcza kanalizacji sanitarne;j.

Opracowane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego terenéw rozwojowych
winny uwzglednic:

petng analize ekonomiczng dla spetnienia wymogu art. 36 ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym;

wymaog scalenia i podziatu nieruchomosci na podstawie rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 24.03.1998 roku (Dz. U. Nr 44 poz. 262);

skale rekomendowang 1: 500 i nie wigkszg niz 1: 2000;

precyzyjne ustalenia odnosnie form, ksztattow i typdéw zabudowy, wigcznie

z elementami ,matej architektury", zieleni, kolorystyki, materiatébw konstrukcyjno-
elewacyjnych oraz detali.

Aby unikngc¢ rozproszenia i rabunkowej gospodarki ziemia, nie przewiduje sie
wychodzenia z zabudowg mieszkaniowg poza wschodnig strone obwodnicy. Ponadto
zaleca sie wytgczenie z zabudowy:

terenéw upraw rolniczych;

obszarow lesnych;

tak i pastwisk oraz wszelkich uzytkéw ekologicznych.

Ze wzgledu na przewidywany niski przyrost ludnosci, przedstawione powyzej plany
zwiekszenia terenéw pod budownictwo mieszkaniowe, w petni zapewnig kazdej rodzinie
mozliwos¢ lokalizacji i budowy wtasnego domu, w perspektywie kilkudziesieciu lat.

Z tego powodu nie jest wskazane, w najblizszych latach, uruchamianie pod zabudowe
przedstawionych przez studium obszaréw rozwojowych. Celowym bytoby rozwazenie
mozliwosci zredukowania terenéw przeznaczonych pod mieszkalnictwo w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego.

Celem zachowania wartosci krajobrazowych nie przewiduje sie wykorzystania nowych
terenéw pod budownictwo mieszkaniowe w potudniowej czesci Podgérza oraz na
obszarze Wojkowa i Krzaczyny. Dopuszczalna jest rozbudowa i modernizacja
istniejgcych obiektéw oraz wypetnianie luk budowlanych.

Uwaga:

W rozdziale 6 czesci | niniejszego tekstu zostaty zamieszczone niezbedne
uzupetnienia i aktualizacja danych dotyczacych gospodarki mieszkaniowej wykonane
w ramach analizy sporzgdzonej zgodnie z wymogami art. 10 ust. 1 pkt 7 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w ramach zmian studium wykonanych
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na podstawie Uchwaty Nr XVII/63/15 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 22 pazdziernika
2015r., oraz Uchwaty Nr XX/128/20 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 27 lutego 2020r.

4. Infrastruktura techniczna.

4.1. Komunikacja.

Potozenie Kowar z punktu widzenia potgczen lokalnych, regionalnych i miedzyna-

rodowych jest korzystne.

Wedtug propozycji Ministerstwa Transportu - Agencji Budowy i Eksploatacji Autostrad

23 km na wschdd od granic gminy przebiegaé bedzie autostrada A3. Planowana droga

umozliwi turystom z catego kraju swobodny dostep w tg cze$¢ Sudetéw Zachodnich.

Samorzad gminny jest zainteresowany reklama waloréw Kowar w formie planszowej,

na skrzyzowaniu szlaku A3 oraz trasy nr 367.

Realizacja obwodnicy odcigzyta ruch tranzytowy z centrum gminy. Nadal jednak

obserwuje sie wzmozong czestotliwos$¢ przejazddw przez srodek miasta. Jest to problem

charakterystyczny dla miejscowos$ci gorskich, bogatych tradycjg historyczng,

poprzecinanych siecig waskich ulic. W zwigzku z tym przewiduje sie reorganizacje ruchu

samochodowego. Polegata ona bedzie na ograniczeniu dostepu do centralnych

rejonéw miasta pojazdom ciezarowym z wyjatkiem obstugi handlu i administracji.

Waskie arterie, na ktérych obecnie odbywa sie ruch obustronny, planuje sie zamienié¢ na

drogi jednokierunkowe. S3a to ulice: 1 Maja, Ogrodowa, Staszica oraz Warynskiego.

Ponadto niezbedna jest budowa przeprawy mostowej przecinajgcej rzeke Jedlice

w rejonie ulicy Pocztowe|. Frasaza-mestem-wyprowadzataby ruch-wkierunku-osiedia-

Ne Wit T — i do-of v

Dla obstugi komunikacyjnej projektowanej stacji narciarskiej oraz terenéw

przeznaczonych pod inwestycje towarzyszgce wyznacza sie nowa droge (tzw

obwodnicg Podgérza) prowadzgcg z Przeteczy Kowarskiej do skrzyzowania ul. Rejtana

i drogi wojewodzkiej nr 367 wraz z powigzaniami z istniejgcym uktadem komunikacyj-

nym. Droga ta docelowo powinna przejaé czes¢ ruchu samochodowego w obrebie

Podgodrza i obnizy¢ obcigzenie ciggu ulic Wiejska — Kowalska. Droga ta moze zostaé

zrealizowana jako lokalna lub dojazdowa. Za zgodne ze studium uznaje sie takze

zrealizowanie inwestyciji staraniem operatora stacji narciarskiej - jako drogi

wewnetrzne;.

Na terenie Pogérza bedzie prowadzony wahadtowy ruch samochodowy, obstugujgcy

inhalatoria radonowe potozone w potudniowej czesci dzielnicy.

Dla poprawy jakosci ruchu kotowego w Kowarach niezbedna jest modernizacja ulicy

Sienkiewicza oraz przebudowa nastepujgcych skrzyzowan drog:

Sienkiewicza / Les$na;

Sienkiewicza / Matejki;

Klonowa / Ogrodowa,;

Karkonoska / 1 Maja;

Wiejska / Petla PKS.

Majac na uwadze bezpieczenstwo pieszych oraz kierowcédw (szczegdlnie w centralnej

czeéci miasta) proponuje sie wykorzystanie technicznych elementéw drogowych typu

lustra, wysepki itp. Studium, zgodnie z rysunkiem planu, przewiduje realizacje

nastepujgcych odcinkéw drdg:

- facznik pomiedzy ulicami Rejtana i Wiejska,

- spiecie ulicy Kasztanowej z Lipowg oraz zamkowa,

- modernizacje ulicy Borusiaka (wzdtuz toréw kolejowych) w celu potgczenia ulicy
dworcowej z Sienkiewicza,

- odcigzenie ulicy Wiejskiej poprzez budowe alternatywnej trasy po zachodniej stronie
Jedlicy,

- modernizacje drogi fgczacej Przetecz Kowarskg z Podgorzem,
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- korekte granic terendw kolejowych zmierzajgcg do udostepnienie dla potrzeb
komunikaciji publicznej istniejgcych odcinkow drog i ulic wytyczonych na terenach
kolejowych a niezbednych dla obstugi istniejgcego zainwestowania a takze
wykorzystanie terendw zbednych dla transportu kolejowego pod inne funkcje w
powigzaniu z terenami przylegtymi.

Ponadto ulice Bielarska, po uprzedniej modernizacji wiaduktu kolejowego, przewiduje
sie przeznaczy¢ jako alternatywng dla ruchu prowadzgcego obecnie ulicg 1 Maja

W zwigzku z powyzszym, oraz majgc na uwadze wysokie koszty, nie przewiduje sie
realizacji obwodnicy potudniowej zapisanej w miejscowym ogolnym planie
zagospodarowania przestrzennego.

Liczac na wzrost zainteresowania Kowarami, Studium przewiduje przygotowanie
obiektéw spetniajacych role miejsc obstugi podréznych (MOP), zawierajgcych: parkingi,
ustugi gastronomiczne, hotel bgdz motel. Wskazana lokalizacja to teren o powierzchni
6,9 ha, ograniczony ulicg Rejtana oraz obwodnica.

W zwigzku z ograniczeniami komunikacyjnymi trasy obwodowej studium zaleca
wykorzystanie istniejgcych ciggow oraz obstuge komunikacyjng terenéw przewidzianych
pod zagospodarowanie turystyczne w sgsiedztwie stacji paliw poprzez istniejgcy zjazd na
stacje.

Wszelkie inwestycje, a szczegdlnie zwigzane z rozwojem funkcji ustugowej o duzej liczbie
klientdéw, muszg zapewni¢ odpowiednig dla nich liczbe miejsc parkingowych. Studium
przewiduje obszary dla organizacji miejsc parkingowych Wytyczone one zostaty

w rejonach ulic;

Lesnej;

Bukowej;

Karkonoskiej - Miejski Osrodek Sportu i Rekreaciji;

Sienkiewicza;

Wiejskiej - petla autobusowa;

Podgérze - w poblizu planowanych terendéw rekreacyjnych.

Samorzad jest zainteresowany reaktywacjg potgczen linii kolejowej. Studium przewiduje
utworzenie kolejowej trasy turystycznej, spinajgcej dolng i gérng czes¢ Kowar.
Modernizacja szlaku moze stuzy¢ takze sgsiednim gminom Ozywienie linii jest
pozadane z punktu widzenia ekologicznego Inwestycja umozliwi potgczenie z
wiekszoscig osrodkéw w Sudetach Zachodnich po polskiej i czeskiej stronie. Uatrakcyjni
krajobraz oraz podniesie prestiz miasta w regionie.

4.2. Zaopatrzenie w wode i kanalizacja.

Zaopatrzenie w wode.

Gmina moze bazowac wytacznie na zasobach wodnych rzeki Jedlicy i jej doptywow.
Z uwagi na uksztattowanie fizjograficzne, ekspozycje oraz zalesienie terendw,
umozliwiajgce czasowe retencjonowanie wod z opaddw i hamujgce procesy parowania
bezposredniego, za zasobng w wode nalezy uwazac lewobrzezng i gérng czes¢
dorzecza rzeki Jedlicy. Szczegolnie role tg spetniajg zadrzewione stoki Kowarskiego
Grzbietu, powyzej wysokosci 550 m npm., o pétnocnej ekspozycji oraz zachodnie
zbocza Lasockiego Grzbietu i Rudaw Janowickich, usytuowane na wysokosci ponad
600 m npm.

Za podstawowy problem uznaje sie zaopatrzenie miasta poprzez rozbudowe zrodet
uktadow zasilania i dystrybucji. Bilans wodny z uwzglednieniem zaopatrzenia
wszystkich, odbiorcéw z wyjatkiem wodochtonnego przemystu, ustalono na 5300 m®/d

w dobie $redniej i 8500 m®/d przy maksymalnym zuzyciu dziennym. Wymagane ilosci
wody winno sie pozyskac poprzez rozbudowe uje¢ powierzchniowych oraz z
istniejgcego zbiornika na potoku Bystrzyk, przy Fabryce Dywandéw. Planowane docelowe
funkcje tego obiektu obejmuja:
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retencje ujecia wody dla celéow technologicznych i przeciwpozarowych Fabryki Dywandéw
Kowary;

zbiornik rekreacyjny z wyodrebnionym kapieliskiem, zagospodarowany
proekologicznie, obejmujacy: wedkarstwo, bytowanie ptakéw, roslinnosc

o funkcjach sanitarnych oraz ekologicznych;

retencje wody dla potrzeb komunalnych miasta np.: polewanie ulic oraz zielencéw.
Zaktada sie, ze ztagodzenie deficytu mozna uzyskaé przez przebudowe systemu
wodociggu miejskiego.

W zwigzku z rozwojem funkcji uzdrowiskowej Wojkowa i turystycznej Podgoérza
nalezy wprowadzi¢ gruntowne zmiany istniejgcych rozwigzan techniczno-
przestrzennych systemu wodociggowego miasta. Najodpowiedniejszy jest uktad
pierscieniowy. Nalezy uwzgledni¢ wzrost poboru wody wynikty z zatwierdzenia nowych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

System wodociggowy Kowar winien by¢ zasilany wytgcznie z uje¢ usytuowanych na
potnocnych stokach Kowarskiego Grzbietu oraz zachodnich zboczach Lasockiego
Grzbietu i Rudaw Janowickich.

W jednostce Podgorze planuje sie realizacje zespotu drenazowych uje¢ wody
wigczonych do miejskiego systemu wodociggowego. Inwestycja ta pozwoli na likwidacje
istniejacego deficytu i zaopatrzenie przysztych odbiorcéw przy zaktadanym
umiarkowanym rozwoju miasta.

Kanalizacja.

Dla zapewnienia wiasciwych warunkow sanitarnych gminy, zaktada sie petne ska-
nalizowanie obszaru w systemie rozdzielczym. Zgodnie ze wspotczesnymi wymaganiami
nastgpi petno mechaniczno-biologiczne oczyszczenie sciekow sanitarno-bytowych oraz
wod opadowych.

Funkcjonujgca mechaniczno-biologiczna i chemiczna oczyszczalnia Sciekdw jest
wyposazona w urzgdzenia umozliwiajgce m.in. realizacje:

usuwania zanieczyszczen grubszej frakcji;

sedymentacji piasku w pieciokomorowym ptaskowniku;

separacji sptywéw deszczowych z kanalizacji ogélnosptawne;j.

Przebudowany i zmodernizowany obiekt ma docelowo filtrowaé $rednio 5200 m®/d
$ciekéw bytowo-gospodarczych oraz 2300 m®d podczyszczonych $ciekéw prze-
mystowych.

Studium wyklucza mozliwos¢ uruchamiania nowej zabudowy terenu bez komplek-
sowego rozwigzania kanalizacji. Usytuowanie indywidualnych i grupowych oczysz-
czalni Sciekéw nie jest zalecane. Dopuszcza sie je na terenach juz zainwestowanych
w przypadku uzyskania pozytywnej ekspertyzy rzeczoznawcy z listy Ministra Ochrony
Srodowiska Zasobéw Naturalnych i Le$nictwa.

4.3. Inne media infrastruktury techniczne;.

Sie¢ gazowa.

Gaz jest stosunkowo tanim oraz dostepnym surowcem energetycznym, aprobowanym
przez ekologéw. W celu ochrony powietrza gmina powinna realizowac¢ proces podmiany
paliw statych, zwtaszcza wegla. Ogrzewanie gazowe powinno by¢ promowane
szczegolnie w Wojkowie i Podgorzu. Studium zaleca rozbudowe oraz modernizacje sieci
gazowe;.

Energetyka:
Zaspokojenie potrzeb elektroenergetycznych wynikajgcych z rozwoju spoteczno-

gospodarczego, stanu zagospodarowania przestrzennego oraz poprawienie nie-
zawodnosci i jakosci dostaw energii dla istniejgcych odbiorcéw nalezy realizowac
poprzez budowe nowych linii napowietrznych 110 kV, a takze stacji 110/20 kV.
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Na terenie gminy mozliwe jest wykorzystanie niekonwencjonalnych zrédet energii.
Produkowana moze by¢ przez elektrownie wodne matej mocy, a takze wiatrownie,
czemu sprzyjajg lokalne warunki klimatyczne. Czesciowo energia elektryczna stuzy¢
winna potrzebom grzewczym.
W Kowarach nie planuje sie realizacji sieci najwyzszych napiec¢: 220 i 400 kV,
bedacych w gestii Polskich Sieci Elektroenergetycznych S.A.
W ramach zmian studium wykonanych na podstawie Uchwaty Nr XVI11/63/15 Rady
Miejskiej w Kowarach z dnia 22 pazdziernika 2015r. oraz Uchwaty Nr XX/128/20 Rady
Miejskiej w Kowarach z dnia 27 lutego 2020r. w obszarze miasta zostaty wyznaczone
obszary na ktorych rozmieszczone bedg urzgdzenia wytwarzajgce energie z
odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW.
Pokazane na rysunku kierunkéw zagospodarowania przestrzennego granice okre$lajg
maksymalny zasieg obszaréw na ktérych dopuszcza sie lokalizacje w/w obiektéw, wraz
z ich strefami ochronnymi. Poszczegdlne obszary zostaty na rysunku studium
dodatkowo oznaczone numerami.
1) obszary nr 1 do nr 5 wskazuje sie pod lokalizacje instalacji fotowoltaicznych
przy zachowaniu nastepujgcych wymagan:
- zachowania istniejgcych ciekow wodnych wraz z ich naturalng obudowg
biologiczng w odlegtosci 10,00m po kazdej stronie cieku;
- zachowanie istniejgcych zadrzewienh srodpolnych;
- zajecie pod instalacje fotowoltaiczne do 50% powierzchni poszczegdlnych
obszarow;
2) obszar oznaczony nr 6 wskazuje sie pod lokalizacje instalacji geotermalnych;
3) obszary oznaczone nr 7 do nr 12 sg terenami przemystowymi, obstugi
komunalnej miasta lub przemystu i ustug, na ktérych dopuszcza sie dowolne
instalacje stuzgce pozyskiwaniu energii ze zrodet niekonwencjonalnych za
wyjatkiem elektrowni wiatrowych.
W przypadku nie wykorzystania w/w obszaréw pod obiekty OZE, obowigzujg w ich
granicach funkcje oznaczone na rysunku studium.

Telekomunikacja,
Najwazniejszymi zadaniami dla poprawy funkcjonowania regionalnego systemu

telekomunikaciji sa:

wymiana wszystkich central telefonicznych na obiekty elektroniczne;

modernizacja sieci miejscowych;

budowa sieci Swiattowodowych, umozliwiajgcych przekazywanie rozmow
telefonicznych, programéw telewizyjnych i potaczen komputerowych.

W specyficznej sytuaciji obszaru gorskiego niezbedne jest wykorzystanie bezprze-
wodowych systeméw telekomunikacyjnych.

Powyzsze inwestycje powinny spowodowac wzrost liczby abonentow ze 134 do
minimum 300 na 1000 ludnosci. Jest to proces niezbedny w dzisiejszych realiach
gospodarki rynkowej, majgc na uwadze zwiekszone potrzeby mieszkahcow
i potencjalnych inwestoréw

4.4. Pozostale obiekty komunalne.

Cmentarze.

Obiekt potozony w centrum miasta przy kosciele, o powierzchni 1,5 ha jest juz
wypefniony i przewiduje sie zaprzestanie pochowku. Drugi cmentarz zlokalizowany

w zachodniej czesci miasta zajmuje obszar 4 ha. Gmina ma zarezerwowany obszar

o areale 5 ha, ktéry umozliwi poszerzenie obecnego obiektu. Rezerwa zaspokoi potrzeby
miasta na okres okoto 30 lat.
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Na terenie samorzadu nie przewiduje sie lokalizacji gruntu pod grzebowisko dla
zwierzat.

Obiekty obrony cywilnej.

Nie przewiduje sio budowy nowych obiektéw obrony cywilnej. Obecnie funkcjonujgce
(schron i studnie zabezpieczone w razie zagrozen) sg wystarczajgce z punktu widzenia
potrzeb.

Gospodarka odpadami.

Gmina Kowary korzysta ze sktadowiska zlokalizowanego w Kostrzycy. Z obiektu
korzystajg takze inne okoliczne gminy. Projekt rozbudowy skfadowiska obejmuje jego
ekologiczne zabezpieczenie. Przewidywany okres eksploatacji jest obliczony do
2015 roku.

W zwigzku z powyzszym na terenie gminy nie przewiduje sie lokalizacji sktadowiska
odpadow komunalnych i przemystowych.

Przeciwdziatania zanieczyszczeniom powietrza.

Studium przewiduje wspotprace gmin karkonoskich, majgcg na celu monitoring oraz
eliminacje zanieczyszczen powietrza. Nalezy realizowac¢ proces zamiany
dotychczasowych technologii ogrzewania na inne, spetniajgce normy ekologiczne.

W zwigzku z uzdrowiskowym charakterem gminy lokalizacje obiektéw ucigzliwych dla
stanu srodowiska przyrodniczego winny by¢ wyeliminowane

5. Obiekty i tereny chronione.
5. 1. Dziatalnosci ochronne.

Strefy i obszary chronione.

Na obszarze gminy Kowary Studium uznaje wymaég wytyczenia nastepujgcych stref
i obszaréw chronionych:

ochrony konserwatorskiej, oznaczonych symbolami ,A", ,B" oraz ,K";

obiektéw zwigzanych z bytg eksploatacjg rud uranowych (szyby, sztolnie);

linii elektroenergetycznych oraz stacji transformatorowych;

masztow telekomunikacyjnych (GSM);

obiektow obrony cywilnej (studnie zapasowe);

uje¢ wody pitnej;

obszardw oraz upraw lesnych;

uzytkéw rolnych;

cmentarzy;

Karkonoskiego Parku Narodowego;

Rudawskiego Parku Krajobrazowego;

catej zlewni rzeki Jedlica.

Ponadto czes¢ miasta lezgca w granicach otuliny KPN znajduje sie w istniejgcym
obszarze Natura 2000.

Proponuje sie ustanowienie 40 metrowej strefy ochronnej po zachodniej czesci
obwodnicy. Obszar ten winien by¢ catkowicie wytgczony z zabudowy mieszkaniowe;.

Ochrona przeciwpowodziowa.

Usytuowanie Kowar powoduje, Ze istnieje duze prawdopodobienstwo wystgpienia
nagtych i gwattownych powodzi. Z tego powodu nie ma obecnie mozliwo$ci catkowitej
ochrony przed wystgpieniem nadmiaru wod z brzegdéw rzek. Aby po czesci ograniczy¢
skutki kataklizméw, Studium przewiduje udroznienie i obudowanie mniejszych
ciekéw w celu sptywania wod bezposrednio do Jedlicy. Spowoduje to ograniczenie
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wylewdw na okoliczne lasy, taki i pola. Od 1999 roku obszar gminy jest w zasiegu radaru
zainstalowanego na gérze Poreba koto Bolkowa. Stacja prowadzi staty monitoring
atmosfery. W przypadku prawdopodobienstwa wystgpienia gwattownych opadow,
odpowiednie stuzby gminne zostang powiadomione z kilkugodzinnym uprzedzeniem.
Na rysunku kierunkéw zagospodarowanie przestrzennego zostaty oznaczone obszary
na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest:

- wysokie i wynosi raz na 10 lat (Q10%);

- $rednie i wynosi raz na 100 lat (Q1%);

- niskie i wynosi raz na 500lat (Q0,2%).

Obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i srednie
zalicza sie do obszaréw szczegodlnego zagrozenia powodzig i nalezy do nich stosowac
przepisy odrebne.

Ponadto winny by¢ uwzglednione wnioski w zakresie:

Sprawy powodziowe:

ograniczenie zabudowy na terenach zagrozonych gwattownymi wezbraniami na
terenach innych niz wskazane na mapach zagrozenia powodziowego

polityka wiadz lokalnych powinna stymulowac takg zabudowe i rozwéj terenéw

w dolinach, aby zminimalizowac¢ potencjalne straty poprzez:

ustalenie stref zabudowy w zaleznosci od stopnia zagrozenia;

stosowanie sie do przepiséw budowlanych dotyczacych konstrukcji oraz wyposazenia
budynkow na obszarach zagrozonych;

wprowadzenie obowigzku okreslonego zagospodarowania gruntéw lub inne
ograniczenia w ich uzytkowaniu, niezbedne do ochrony wod oraz ludnosci

i mienia przed wodami;

nalezy dazy¢ do wstrzymania zmiany przeznaczenia terenow zielonych oraz
przeciwdziata¢ w nieuzasadnionej ekspansji zabudowy na nowe tereny;

opracowac studium zagospodarowania zlewni rzeki Jedlicy z uwzglednieniem
réznych form i mozliwosci retencji lasu, wraz z planem urzgdzenia oraz gospodarkg
lesng, w tym technologii i metod pozyskiwania drewna;

opracowac projekt biologicznej zabudowy przeciwerozyjnej stokow goérskich;

budowa zapory przeciwrumowiskowej (km 14+900), ktéra powstrzymataby pochod
kamieni, ktéry w czasie powodzi z lipca 1997 roku zasypat koryto rzeki Jedlicy.
Ochrona $rodowiska.

zwiekszenie powierzchnie terendw zieleni ochronnej oraz uzytkdw ekologicznych wzdtuz
ciekow i potokéw gorskich;

dazenie do trwatego zadarnienia i zalesienia terenéw erozyjnych — szlaki zrywkowe
sg przyczyng gwattownych sptywéw oraz wyrzadzajg szkody

w korytach rzek;

opracowanie koncepcji przestrzennej udziatu laséw, ze szczeg6lnym uwzglednieniem ich
funkcji sSrodowiskotworczych, oraz zalesieh w racjonalizacji struktury uzytkowania ziemi.
Ochrona przeciwpozarowa.

Wyposazona we wszelki specjalistyczny sprzet jednostka stacjonuje w Jeleniej Gorze,
w odlegtosci 15 km od granic Kowar.

Strategia Zrownowazonego Rozwoju Powiatu Jeleniogdrskiego proponuje utworzenia
Jednostki Ratownictwa Technicznego dla potrzeb ,Powiatu karkonoskiego". Siedzibg tej
specjalistycznej jednostki mogtaby sta¢ sie obecna baza jednostki Strazy Pozarnej w
Kowarach przy ul. Zamkowej oraz jednostka Pogotowia Ratunkowego, mieszczgca sie
nieopodal. Lokalizacja ta jest korzystna, uwzglednia bowiem potozenie geograficzne
oraz rozmieszczenie innych jednostek gasniczych w regionie.

Zagrozenia radiacyjne.

Przeprowadzone liczne badania miedzy innymi instytutu Medycyny Pracy z todzi
wykazaty, ze sytuacja radiologiczna srodowiska naturalnego w rejonach bytych kopaln
rud uranu nie moze by¢ oceniana jako katastrofa ekologiczna. Przyczyng tego jest
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przede wszystkim fakt, ze przerébka rud uranu byta ograniczona do stosunkowo
niewielkiego zaktadu w Kowarach.

Praktycznie caty urobek w postaci rudy zostat wywieziony za granice. Hatdy kopalniane
zawierajg z reguty skate ptonng. Brak jest typowych hatd z przerébki rud uranu.
Niemniej faktem jest, ze nie uporzgdkowano srodowiska w ciggu ponad dwudziestu lat
od zamknigcia Zaktadoéw Przemystowych R-1. Nie zadbano w nalezyty sposob, aby
zlikwidowac dostep do podziemnych wyrobisk gorniczych, stwarzajgcych zagrozenia
wypadkowe. Likwidacja tych szkdd jest obecnie sprawg najpilniejszg. Badania
radiologiczne wykazaty, ze ludnos¢ okolic kopalh moze otrzymywaé dodatkowe dawki
promieniowania gamma pochodzgce gtéwnie z hatd i gleby oraz od radonu

w powietrzu otwartym. Przecietne narazenie z tego tytutu mozna oceni¢ na okoto

0,7 mSv rocznic. Jest to warto$¢ nizsza od limitu dawki dla ludnosci, przyjetego

w polskich przepisach oraz zaleceniach miedzynarodowych. Btedny bytby wniosek, ze
wszystkie hatdy trzeba zlikwidowac¢ a skazong ziemie wywiez¢.

Kazdy z lokalnych przypadkéw powinien byé w zakresie dziatan interwencyjnych
rozwazony oddzielnie, a podjete w tej sprawie decyzje winny by¢ uzasadnione

i optymalne. Na niektérych hatdach wyrosty juz lasy lub przynajmniej zagajniki.
Jakakolwiek interwencja w ten stan bytaby btedem. Zgodnie z zaleceniem Wydziatu
Ochrony Srodowiska Urzedu Wojewddzkiego priorytetem dziatan jest wytgczenie stawu
osadowego w Podgorzu z dalszej eksploataciji, zlikwidowanie potencjalnego
zagrozenia ze strony stawu na srodowisko, przeprowadzenie prac rekultywacyjnych
oraz prowadzenie statego monitoringu. Przed podjeciem ostatecznych decyzji
dotyczgcych wyboru metody rekultywacji osadnika nalezy w pierwszej kolejnosci
opracowac ,,Ocene oddziatywania istniejgcego stawu osadowego na srodowisko". Jest
to zgodne z § 4 oraz § 6 rozporzadzenia Ministra Ochrony Srodowiska Zasobéw
Naturalnych i Lesnictwa z dnia 13 maja 1995 roku w sprawie okreslenia rodzajow
inwestycji szkodliwych dla srodowiska i ludzi oraz ocen oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. nr 52, poz. 284).

5. 2. Ochrona zabytkéw.

Studium zaktada utrzymanie stref ochrony débr kultury z obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Okresla on ogdélne wytyczne odnosnie
zasad przysztego funkcjonowania obiektow zabytkowych oraz modernizacji istniejgcej

i nowoprojektowanej zabudowy

W opracowywanych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego powinny
zosta¢ odzwierciedlone 3 rodzaje stref;

Strefa A — petnej ochrony konserwatorskiej:

Jest to obszar o funkcjach mieszkalno-ustugowych. Wymagana rewaloryzacja dotyczy
odtworzenia dawnego uktadu urbanistycznego, bryt budynkéw, form ,matej architektury",
nawierzchni ulic, wystroju witryn, wnetrz interioréw, elementow stolarki oraz sSlusarki

i detali konstrukcyjnych.

Teren ten winien zosta¢ wzbogacony poprzez wkomponowanie zieleni, zaprojektowanie
wiasciwego oswietlenia i posadzek. Uporzgdkowania wymaga uktad pierzei

z zachowaniem osi kompozycyjnych.

Strefa B — obszar z rygorami konserwatorskimi:

Obejmuje tereny podlegajgce rygorom w zakresie utrzymania zasadniczych elementow
rozplanowania istniejgcej substancji o wartosciach kulturowych oraz charakteru i skali
nowej zabudowy.

W obrebie tej strefy obowigzuje zasada uzgadniania z konserwatorem zabytkow
inwestycji kubaturowych, prac rozbiérkowych, modernizacji i rozbudowy oraz zmiany
funkcji obiektéw zabytkowych.
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Strefa K — ochrony krajobrazu

Jest to strefa ochrony krajobrazu integralnie zwigzanego z zespotami historycznymi
potozonymi w Wojkowie i Kowarach. Obszary te wymagajg opracowania
rewaloryzacyjnego. Wykorzystujgc dominacje poszczegdlnych komplekséw nalezy w nie
wkomponowac inwestycje gastronomiczne, rekreacyjne, kulturalne oraz inne zwigzane
Z charakterem zespotow.

Na terenie gminy, w nowo wznoszonych obiektach, nalezy preferowaé tradycyjne dla
regionu formy architektoniczno-budowlane takie jak:

watki murow - konstrukcije ryglowe;

podcienie;

strome dachy kryte dachéwkami ceramicznymi;

miejscowe materiaty typu: cegta, kamien, drewno.

Ponadto nalezy:

zabezpieczaé dorobek kulturalny i naukowy powstaty w wyniku dokonan tworcow
réznych narodowosci;

zachowac dawne, a takze wspotczesne przekazy kultury niematerialnej, zwigzane z
tradycjg regionu, upamietnione w znakach oraz symbolach plastycznych.
kontynuowac i rozwijaé regionalne cechy urbanistyczne, architektoniczne oraz rzemiosta
i tworczosci niematerialnej, podkres$lajgce uksztaltowang historycznie odrebnosé
regionu;

podejmowac starania o zwrot débr kultury;

kontynuowac¢ wspétprace miedzynarodowg w przedmiocie upowszechniania wiedzy,
zachowania i opieki nad europejskim dziedzictwem kulturowym oraz udostepniac
turystycznie jego najcenniejsze wartosci.

Studium postuluje wyznaczenie strefy ,W” — ochrony archeologicznej pokrywajgcej sie
z istniejgcy strefg ,,A” - Scistej ochrony konserwatorskiej. W jej obrebie nalezy:

dazy¢ do przeprowadzenia kompleksowych badan archeologicznych,

poprzedzac badaniami archeologicznymi wszelkie prace ziemne,

konsultowac¢ i uzgadnia¢ z PSOZ wszelkie zamierzenia inwestycyjne w tym
przebudowy, rozbudowy, remonty na obiektach zabytkowych.

6. WNIOSKI.

Gtowne cele ksztattowania kierunkow polityki zagospodarowania przestrzennego
gminy stanowig rozwiniecie dtugookresowych celéw spoteczno-gospodarczych oraz
majg zapewni¢ mozliwosc ich realizacji, zgodnie z zasadami zrownowazonego,
kompleksowego rozwoju. Niezbedne jest to do:

zapewnienia bezpiecznego dla zdrowia srodowiska;

zrownowazenia elementéw naturalnych i kulturowych srodowiska;

utrzymania korzystnych warunkow dla odnowy sit cztowieka;

wykorzystania mozliwosci dalszego harmonijnego rozwoju gospodarczego

w oparciu o oszczedne dysponowanie zasobami przyrody.

Nadrzedne wytyczne gospodarowania przestrzenig powinny:

tworzy¢ warunki dla wzrostu efektywnoéci jej formowania;

sprzyja¢ zaspokajaniu potrzeb spotecznych;

umozliwia¢ ochrone wartosci przyrodniczych i kulturowych.

Na podstawie bilansu terenéw wykonanego w ramach zmiany studium wykonanej na
podstawie Uchwaty Nr XVII/63/15 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 22 pazdziernika
2015r., zweryfikowanego i uzupetnionego w roku 2020 (w ramach zmiany studium
sporzgdzonej na podstawie Uchwaty Nr XX/128/20 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia
27 lutego 2020r. szacuje sie, ze w perspektywie do roku 2030 mozliwe jest
przeznaczenie dodatkowych terenéw (ponad juz wyznaczone rezerwy) o
nastepujgcych powierzchniach:
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- mieszkalnictwo — 5:88 15,28 ha;
- ustugi, w tym ustugi turystyki, sportu i rekreacji — 36,88 22,85 ha
- inne formy zagospodarowania terenéw — stosownie do potrzeb.

Proponowany harmonogram realizacji przewidywanych zatozen powinien pomagac

w walce z bezrobociem. Aby je ograniczy¢ nalezy preznie rozwija¢ infrastrukture
techniczng, ktéra umozliwi pozyskanie inwestorow i zwiekszenie potencjatu gospo-
darczego.

Obowigzujgce do konca 2003 r. plany zagospodarowania przestrzennego zapewniaty
mozliwosci lokalizacyjne w zakresie budownictwa mieszkaniowego i gospodarczo-
ustugowego. Oprécz pozytywnego aspektu przyciggania potencjalnych inwestoréw

i mozliwych przysztych zyskow podatkowych, negatywnymi konsekwencjami ich
ustalen mogty byc¢:

nadpodaz terenu owocujgca spadkiem wartosci nieruchomosci,

pozbycie sie rezerw obszarowych uniemozliwiajgce realizacje w przysztosci
uporzgdkowanej zabudowy o wyzszych walorach architektonicznych,

zagrozenie dekoncentracjg zabudowy, wyrazajgce sie zazwyczaj negatywnym
wizerunkiem urbanistycznym, deprecjacjg waloréow krajobrazowych

i zatamaniem tradycji w dgzeniu do koncentracji uktadéw osiedlenczych,

zbedny wzrost naktadéw na infrastrukture techniczna.

Studium nie przewiduje w ciggu najblizszych lat zagospodarowania obszaréow
przewidzianych perspektywicznie pod zabudowe mieszkaniowg i ustugowa. Umozliwia
jednak przygotowanie przysztych inwestycji poprzez wyprzedzajgce wykonanie oraz
uchwalenie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Wydawanie decyzji o warunkach zabudowy na terenach przysztego zainwestowania
bedzie wskazane po:

zapetnieniu rezerw terytorialnych juz wyznaczonych w obowigzujgcych planach
urbanistycznych;

wykonaniu drog i zabezpieczeniu wszystkich wymaganych mediow infrastruktury
technicznej, a szczegdlnie sieci kanalizacyjne;.

Uzasadnieniem powyzszego sg miedzy innymi wydatki, ktére bedzie musiat poniesc
samorzad realizujgc uzbrojenie terenu. Zaktadajgc, ze przecietna dziatka budowlana
bedzie miata powierzchnie 1000 m?, wedtug przewidywanego poziomu cen z 1 grudnia
1999 roku koszt wykonania infrastruktury bedzie dla niej wynosit 85.622,60 ztotych.
Powyzsze oznacza, ze uruchomienie 1 ha obszaru, to jest zabudowy 8 dziatek po
1000m? wraz z wykonaniem drogi, trotuaréw, $ciezki rowerowej, oraz instalacji
wodnokanalizacyjnej, cieptowniczej, elektroenergetycznej, gazowej j telefonicznej, bez
kosztow urzgdzenia zieleni, bedzie oznaczac¢ dla gminy wydatek 684.981 ziotych. Tylko
cze$c¢ tej kwoty bedzie mozna odzyskaé poprzez wprowadzenie opfat adiacenckich oraz
wykorzystujgc mozliwosci wynikajagce z zastosowania art. 36 ust. 3 obowigzujgcej ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym.

Uruchamianie zabudowy bez wykonania infrastruktury technicznej i drég obnizy
standard zabudowy oraz walory estetyczne i krajobrazowe gminy. Tym samym pogorszy
warunki zycia mieszkancow.

Opracowywane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego winny:

precyzyjnie okresli¢ typy i gabaryty projektowanej zabudowy;

przewidywac etapowg rozbudowe wiekszych obszaréw funkcyjnych z okresleniem
harmonogramu ich realizacji;

opiera¢ sie na oszacowaniu ich ekonomicznych skutkow to jest:

zawieraC wymaog scalenia i podziatu nieruchomosci;

uwzgledniac¢ aktywng polityke gospodarki nieruchomosciami przez gmine.

W przypadku, gdyby uwarunkowania spoteczne oraz ekonomiczne na to zezwolity,
wskazane jest rozwazenie mozliwosci wytgczenia spod zabudowy czesci nie zain-
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westowanych terenéw wyznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego
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