
 

UCHWAŁA RADY MIEJSKIEJ W KOWARACH 

NR XXXVIII/191/09 

z dnia 13 marca 2009 r. 

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

miasta Kowary dla jednostki urbanistycznej Kowary – Centrum A.2 

 Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o 

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 

717 ze zmianami) oraz na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 

marca 1990 r. o samorządzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2001 r. Nr 

142, poz.1591 ze zmianami), w związku z uchwałą nr XXV/128/08 Rady 

Miejskiej w Kowarach z dnia 24 kwietnia 2008 r., po stwierdzeniu zgodności 

przyjętych rozwiązań z ustaleniami studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego miasta Kowary zatwierdzonego uchwałą  

nr XXIV/139/2000 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 30 października 2000 r. 

z późn. zmianami Rada Miejska w Kowarach uchwala, co następuje: 

 

 

R O Z D Z I A Ł   1 

PRZEPISY OGÓLNE 

§ 1 

1. Uchwala się miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Kowary dla jednostki 

urbanistycznej Kowary – Centrum A.2. 

2. Granice obszaru objętego planem oznaczono na rysunku planu, stanowiącym załącznik graficzny do 

niniejszej uchwały. 

3. Integralnymi częściami planu są następujące załączniki: 

1) załącznik nr 1 – rysunek planu sporządzony na mapie w skali 1:2000, 

2) załącznik nr 2 – rozstrzygnięcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu 

infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, 

4. Załącznik nr 2 nie stanowi ustaleń planu. 

§ 2 

Przedmiotem planu jest ustalenie: 

1) przeznaczenia terenów oraz linii rozgraniczających tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych 

zasadach zagospodarowania - ustalenia w tym zakresie zawiera § 5 rubryka A oraz rysunek planu, 

2) zasad ochrony środowiska i przyrody – ustalenia w tym zakresie zawiera § 5, rubryka B oraz rysunek 

planu, 

3) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej i krajobrazu 

kulturowego oraz zasad kształtowania ładu przestrzennego, parametrów i wskaźników kształtowania 

i modernizacji zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linii zabudowy, gabarytów obiektów, 

wskaźników intensywności zabudowy oraz wymagań dotyczące zastosowania szczególnych 

rozwiązań architektonicznych i przestrzennych – ustalenia w tym zakresie zawiera § 5, rubryka C 

oraz rysunek planu, 

4) granic i sposobów zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie na podstawie 

odrębnych przepisów, w tym terenów górniczych, a także narażonych na niebezpieczeństwo 

powodzi oraz zagrożonych osuwaniem się mas ziemnych – ustalenia w tym zakresie zawiera § 5, 

rubryka D, 

5) szczegółowych zasad i warunków scalania i podziału nieruchomości objętych planem miejscowym – 

ustalenia w tym zakresie zawiera § 5, rubryka E oraz rysunek planu, 

6) szczególnych warunków zagospodarowania terenów oraz ograniczeń w ich użytkowaniu, w tym 

zakazów zabudowy – ustalenia w tym zakresie zawiera § 5, rubryki B,C i D, 

7) sposobów i terminów tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenów – 

ustalenia w tym zakresie zawiera § 5, rubryka F, 

8) wymagań wynikających z kształtowania przestrzeni publicznych – ustalenia w tym zakresie zawiera 

§ 5, rubryka C, § 6, 

9) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji – ustalenia w tym zakresie zawiera 

§ 6 oraz rysunek planu, 

10) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej – ustalenia w tym 

zakresie zawiera § 7 oraz rysunek planu, 

11) stawek procentowych, na podstawie których ustala się opłatę, o której mowa w art. 36 ust.4 

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym – ustalenia w tym zakresie zawiera § 8. 



 

§ 3 

Ilekroć w przepisach niniejszej uchwały jest mowa o: 

1) planie – należy przez to rozumieć miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Kowary 

dla jednostki urbanistycznej Kowary – Centrum A.2, 

2) podstawowym przeznaczeniu terenu – należy przez to rozumieć przeznaczenie, które w ramach 

realizacji planu winno stać się dominującą formą wykorzystania terenu. W ramach przeznaczenia 

podstawowego mieszczą się elementy zagospodarowania bezpośrednio z nim związane, warunkujące 

prawidłowe korzystanie z terenu, 

3) uzupełniającym przeznaczeniu terenu – należy przez to rozumieć przeznaczenie, które może być 

realizowane jako uzupełnienie przeznaczenia podstawowego i przy uwzględnieniu dodatkowych 

warunków, o ile stanowią tak przepisy szczegółowe niniejszej uchwały, 

4) terenie – należy przez to rozumieć obszar wyodrębniony na rysunku planu liniami rozgraniczającymi 

oraz symbolem literowym lub symbolem literowym i numerem, 

5) obowiązującej linii rozgraniczającej – należy przez to rozumieć linię rozgraniczającą tereny, której 

przebieg oznaczony na rysunku planu ma charakter wiążący i nie może ulegać przesunięciu, 

6) orientacyjnej linii rozgraniczającej – należy przez to rozumieć linię rozgraniczającą tereny, której 

przebieg określony na rysunku planu może podlegać modyfikacjom. O ile ustalenia szczegółowe i 

indywidualne nie stanowią inaczej, orientacyjne linie rozgraniczające mogą być przesuwane w 

zakresie 5,00 m, jednak pod warunkiem, że nie spowoduje to naruszenia ustaleń dotyczących 

minimalnej szerokości ciągów komunikacyjnych, 

7) strefie lokalizacji zabudowy – należy przez to rozumieć obszar, w którym ustala się lokalizację 

obiektów kubaturowych oraz zainwestowania towarzyszącego, 

8) przestrzeni publicznej – należy przez to rozumieć obszary o szczególnym znaczeniu dla zaspokojenia 

potrzeb mieszkańców i użytkowników terenu objętego planem, w obrębie których wprowadza się 

regulacje wynikające z rozp. MI z dnia 26 sierpnia 2003  r. w sprawie wymaganego zakresu projektu 

planu zagospodarowania przestrzennego, 

9) wskaźniku intensywności zabudowy – należy przez to rozumieć wartość stanowiącą stosunek 

powierzchni całkowitej kondygnacji nadziemnych stałych obiektów zlokalizowanych w obrębie działki 

do powierzchni tej działki. Jeżeli plan ustala zakaz podziału terenu, wskaźnik intensywności 

zabudowy odnosi się do całego terenu. Wyklucza się etapowanie inwestycji w sposób niespełniający 

wymagań dotyczących intensywności zabudowy w poszczególnych rozpatrywanych etapach, 

10) wskaźniku zabudowy działki – należy przez to rozumieć: 

a) wartość stanowiącą stosunek powierzchni zabudowy stałych obiektów zlokalizowanych w obrębie 

działki do powierzchni tej działki, o ile wartość wskaźnika podano w postaci ułamka dziesiętnego 

(lub dwóch ułamków ustalających przedział dopuszczalnych wartości), 

b) wielkość powierzchni zabudowy w m2, jeżeli wartość wskaźnika podano w postaci dwu- lub 

trzycyfrowej liczby całkowitej (lub dwóch liczbach określających przedział dopuszczalnych 

wartości). 

Jeżeli plan ustala zakaz podziału terenu, wskaźnik zabudowy działki odnosi się do całego terenu. 

Wyklucza się etapowanie inwestycji w sposób niespełniający wymagań dotyczących wskaźnika 

zabudowy działki w poszczególnych rozpatrywanych etapach, 

11) wysokości zabudowy – należy przez to rozumieć wysokość wyrażoną w metrach, mierzoną w linii 

frontowej elewacji od średniej rzędnej terenu (w odniesieniu do gruntu rodzimego) i odnoszącą się do: 

a) kalenicy obiektu w wypadku dachu stromego, 

b) pełnej wysokości obiektu w wypadku dachu płaskiego, 

Przekroczenie ustalonej wysokości zabudowy dominantami lub akcentami architektonicznymi jest 

dopuszczalne o maksimum 2,00 m, 

12) dachu symetrycznym – należy przez to rozumieć dach o jednakowym kącie nachylenia połaci oraz 

kalenicy (kalenicach) biegnącej w osi (osiach) głównej bryły budynku, 

13) kącie nachylenia połaci – należy przez to rozumieć kąt jednakowy dla wszystkich połaci dachu 

budynku, 

14) wymaganym przebiegu kalenicy – należy przez to rozumieć określony na rysunku planu kierunek 

przebiegu kalenicy dachu przekrywającego główną bryłę budynku, 

15) dominancie i akcencie architektonicznym – należy przez to rozumieć rozwiązanie architektoniczne 

polegające na zaakcentowaniu fragmentu bryły budynku przy zastosowaniu artystycznych środków 

wyrazu takich jak wysokość, kształt, detal architektoniczny, kolor itp. mające na celu wzbogacenie 

wrażeń estetycznych oraz zindywidualizowanie przestrzeni zurbanizowanej, 

16) terenach zabudowy usługowej – należy przez to rozumieć, o ile z ustaleń szczegółowych nie wynika 

inaczej, funkcję terenów i obiektów służących działalności z zakresu: 

a) handlu detalicznego o powierzchni sprzedażowej nieprzekraczającej 2000 m2, z wyłączeniem 

handlu wymagającego składowania towarów na otwartych placach i parkingach, 

b) handlu detalicznego o powierzchni sprzedażowej nieprzekraczającej 500 m2, z wyłączeniem handlu 

wymagającego składowania towarów na otwartych placach i parkingach, 

c) gastronomii, 



 

d) ochrony zdrowia, lecznictwa uzdrowiskowego i odnowy biologicznej, 

e) działalności biurowej, administracji i zarządzania, 

f) ubezpieczeń i finansów, 

g) poczty i telekomunikacji, 

h) oświaty i nauki, 

i) opieki społecznej, 

j) kultury, kultu religijnego, sztuki i rozrywki, 

k) sportu i rekreacji, 

l) turystyki i hotelarstwa, 

m) projektowania i pracy twórczej, 

n) usług fryzjerskich i kosmetycznych, 

o) drobnych usług rzemieślniczych takich jak usługi pralnicze oraz drobne usługi naprawcze sprzętu 

codziennego użytku z wyłączeniem napraw samochodów i motocykli, o ile z ustaleń 

szczegółowych niniejszej uchwały nie wynika inaczej, 

17) terenach sportu i rekreacji – należy przez to rozumieć tereny budowli sportowych oraz zieleni służącej 

uprawianiu sportu, rekreacji i wypoczynkowi i rozrywce wraz z funkcjami uzupełniającymi 

pozwalającymi na prawidłową organizację działalności podstawowej i obsługę użytkowników. O ile 

ustalenia indywidualne nie stanowią inaczej, na terenach usług sportu i rekreacji wyklucza się 

lokalizację obiektów bazy noclegowej, 

18) nośniku reklamowym – należy przez to rozumieć wolno stojące, trwale związane z gruntem 

urządzenia reklamowe, niepełniące równocześnie innych funkcji. 

§ 4 

1. Następujące oznaczenia na rysunku planu są ustaleniami obowiązującymi: 

1) obowiązujące linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach 

zagospodarowania, 

2) orientacyjne linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach 

zagospodarowania, z zastrzeżeniem ustaleń szczegółowych niniejszej uchwały, 

3) przeznaczenie terenów – wyrażone na rysunku planu symbolami literowym lub symbolami 

literowymi i numerami wyróżniającymi poszczególne tereny, 

4) oznaczenia dotyczące kategoryzacji elementów układu komunikacji kołowej – funkcje i standardy 

techniczne dróg, ulic i ciągów pieszo-rowerowych oraz wymagana realizacja drogi rowerowej, 

5) oznaczenia dotyczące kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenów: 

a) strefa lokalizacji zabudowy 1-2 kondygnacyjnej, 

b) strefa lokalizacji zabudowy 2-3 kondygnacyjnej, 

c) kierunki głównych kalenic, 

z zastrzeżeniem ustaleń szczegółowych niniejszej uchwały, 

6) granice działek, z zastrzeżeniem ustaleń szczegółowych niniejszej uchwały, 

7) oznaczenie przestrzeni publicznej, 

8) wlot wewnętrznego ciągu komunikacyjnego, 

9) aleja lipowa – do zachowania i ochrony, 

10) strefy zieleni wyłączone z zabudowy, z zastrzeżeniem ustaleń szczegółowych niniejszej uchwały, 

11) wymagana realizacja ciągu pieszo-rowerowego przez teren o innym przeznaczeniu,  

z zastrzeżeniem ustaleń szczegółowych niniejszej uchwały, 

12) granica planu, rozumiana jako tożsama z przyległymi do niej liniami rozgraniczającymi. 

2. Pozostałe oznaczenia zawarte w rysunku planu mają charakter informacyjny i mogą podlegać 

modyfikacjom wynikającym z właściwych w ich przedmiocie przepisów szczególnych lub decyzji 

administracyjnych. 

3. Miasto Kowary wpisane jest do rejestru zabytków. Decyzja ta nie określa granic obszaru, którego 

dotyczy ww. wpis. Do czasu ustalenia tych granic cały obszar planu należy traktować jako objęty 

restrykcjami wynikającymi z ww. decyzji. 

4. Cały obszar objęty planem usytuowany jest w granicach otuliny Rudawskiego Parku Krajobrazowego. 

5. Zawarte w rysunku planu oznaczenia dotyczące przebiegów magistralnych sieci infrastruktury 

technicznej, w tym propozycje ich przełożenia, mogą podlegać modyfikacjom określonym w § 7 

niniejszej uchwały. 

R O Z D Z I A Ł   2 

USTALENIA SZCZEGÓŁOWE 

§ 5 

1. Ustalenia szczegółowe dla terenów położonych w obszarze objętym planem zawierają poniższe tabele. 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

Ustalenia szczegółowe dla terenów U,US.1; U,US.2: 

 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 
 



 

 
 

2. Ustala się następujące minimalne wskaźniki ilości miejsc postojowych dla nowo projektowanych 

obiektów usługowych: 

1) administracji i handlu – 1miejsce/40 m2 powierzchni użytkowej, 

2) gastronomii – 1 miejsce/ 4 miejsca konsumpcyjne, 

3) obiektów bazy noclegowej – 1 miejsce/3 łóżka + 1 miejsce/4 pracowników, 

4) pozostałych usług – 1 miejsce/4 użytkowników (klienci, kontrahenci, pracownicy). 

§ 7 

Ustala się następujące zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej: 

1) zasady ogólne: 

a) dopuszcza się zmianę przebiegów oznaczonych na rysunku planu sieci infrastruktury technicznej,  

a także lokalizację nieoznaczonych na rysunku sieci, obiektów i urządzeń infrastruktury technicznej 

pod warunkiem podporządkowania ich w zakresie parametrów, przebiegu i lokalizacji funkcji 

podstawowej, 

b) sieci należy prowadzić wzdłuż wyznaczonych w planie ciągów komunikacyjnych, lub granic działek, 

w sposób niekolidujący z planowaną zabudową, 

c) dopuszcza się instalowanie urządzeń do pozyskiwania energii ze źródeł niekonwencjonalnych, za 

wyjątkiem turbin wiatrowych, 

d) nie dopuszcza się lokalizacji wież antenowych stacji bazowych telefonii komórkowej. Dopuszcza się 

lokalizację anten na budynkach. 

2) zasady szczegółowe wyposażenia obszaru objętego planem w sieci i urządzenia infrastruktury 

technicznej określa poniższa tabela: 

 

 

 



 

 
 

§ 8 

Ustala się stawkę procentową, służącą naliczeniu opłat, o których mowa w art. 36 ust. 4 ustawy  

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokości: 

30% – na terenach U,US.1 oraz U,US.2, 

5% – na pozostałych terenach. 

R O Z D Z I A Ł   3 

PRZEPISY KOŃCOWE 

§ 9 

Wykonanie niniejszej uchwały powierza się Burmistrzowi Kowar. 

§ 10 

Uchwała wchodzi w życie w terminie 30 dni od daty jej ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym 

Województwa Dolnośląskiego. 

 

 

 

PRZEWODNICZĄCY RADY 

TADEUSZ CWYNAR 

 

 

 

 



 

 

Załącznik nr 1 do uchwały Rady Miejskiej 

w Kowarach nr XXXVIII/191/09 z dnia 

13 marca 2009 r. (poz. 1556) 

 
 

 

 

 

 

 

 



 

Załącznik nr 2 do uchwały Rady Miejskiej 

w Kowarach nr XXXVIII/191/09 z dnia 

13 marca 2009 r. (poz. 1556) 

 

W związku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Kowary dla 

jednostki urbanistycznej Kowary – Centrum A.2 po stronie gminy wystąpią następujące zobowiązania 

związane z realizacją inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych 

gminy i są wynikiem uchwalenia planu: 

 

Wykaz zadań: 

 

Rodzaj inwestycji Zakres zadań do wykonania 
Orientacyjna długość 

dróg i sieci (w m) 

budowa odcinka ulicy lokalnej 

KD/L.1 

 

– wykonanie nawierzchni (jezdnia + chodnik  

i droga rowerowa), 

– wykonanie sieci infrastruktury technicznej 

związanych z ulicą (kanalizacja deszczowa, 

oświetlenie) 

420 

 

budowa ciągu pieszo- 

-rowerowego KD/p.1 

– wykonanie nawierzchni 460 

 

 

Sposób realizacji ww. zadań: 

Każde zadanie wymienione w pierwszej kolumnie stanowi odrębną inwestycję. 

 

Zasady finansowania: 

Ze środków budżetowych w ramach działu 600 – transport i łączność; 

rozdział 60016 – drogi publiczne gminne; 

Ustala się, że gmina będzie ubiegać się o pozyskanie środków pozabudżetowych na realizację ww. 

inwestycji. W wypadku pozyskania funduszy z tych źródeł zasady finansowania ww. zadań zmienią się 

odpowiednio do uzyskanych funduszy. 

 

 

 

 

 

 


