Projekt

z dnia 2 sierpnia 2018 r.
Zatwierdzony przez ...........cceeeeeeeene..

UCHWALA NR .../.../18
RADY GMINY KOBIERZYCE

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru poloZonego
pomie¢dzy ul. Chabrowa i Fiolkowa w Srodkowo-wschodniej czeSci wsi Wysoka.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity:
Dz. U. 22018 r. poz. 994 z p6zn. zm.), oraz art. 20 ust.1 i art. 29 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz.U. z2017r. poz. 1073 zpdzn. zm.) w zwiazku
z Uchwatg nr XXIX/563/17 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 1 wrzesnia 2017 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego pomigdzy ul.
Chabrowg i Fiotkowa w srodkowo-wschodniej cze$ci wsi Wysoka oraz po stwierdzeniu, iz niniejszy miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Kobierzyce uchwalonego Uchwala Nr XXXIX/756/18 Rady Gminy
Kobierzyce z dnia 8 czerwca 2018 r., Rada Gminy Kobierzyce uchwala, co nastgpuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogolne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego pomiedzy ul.
Chabrowg i Fiotkowa w srodkowo-wschodniej czesci wsi Wysoka, zwany dalej ,,planem”.

2. Plan dotyczy terenow, dla ktorych zgodnie z Uchwatg Nr XXIX/563/17 Rady Gminy Kobierzyce z dnia
1 wrzesnia 2017 r. przystagpiono do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru polozonego pomiedzy ul. Chabrowg i Fiotkowa w $rodkowo-wschodniej czesci wsi Wysoka,
w granicach okreslonych na zataczniku nr 1 do tej uchwaty.

§ 2. 1. Integralna cze$¢ planu stanowia:

1) uchwata;

2) zalacznik graficzny nr 1 — w skali 1:1000, zwany dalej ,,rysunkiem planu”.
2. Zatacznikami do uchwaty sa:

1) zatacznik nr 1 — rysunek planu;

2) zalacznik nr 2 — rozstrzygnigcie Rady Gminy Kobierzyce o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag
do projektu planu;

3) zalacznik nr 3 — rozstrzygniecie Rady Gminy Kobierzyce o sposobie realizacji inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, zapisanych w planie, ktore naleza do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

§ 3. 1. llekro¢ w przepisach niniejszej uchwaly jest mowa o:

1) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ liniowe oznaczenie graficzne, wyznaczone na
rysunku planu, po wewngtrznej stronie ktorego dopuszcza si¢ wznoszenie nadziemnych czgsci budynku,
przy czym nadziemna cze$¢ budynku nie moze wykracza¢ poza lini¢ zabudowy, z wyjatkiem elementow
takich jak: wykusze, loggie, zadaszenia, balkony, galerie, werandy, tarasy, schody, urzadzenia dla
niepetnosprawnych oraz elementy budynkéw w catosci zlokalizowanych pod ziemia, dla ktoérych dopuszcza
si¢ wysuniecie przed ustalone w planie linie zabudowy na maksymalng odleglos¢ 1,5 m, o ile ustalenia
szczegotowe nie stanowig inaczej;
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2) przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumie¢ funkcje zabudowy, a takze sposoby zagospodarowania
oraz rodzaje dziatalnosci dopuszczone na terenie, przy zatozeniu, ze jego udziat bedzie dominujaca forma
zagospodarowania powierzchni dziatek i powierzchni uzytkowej budynkéw na nich zlokalizowanych;

3) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar, wyznaczony liniami rozgraniczajacymi oraz okreslony
symbolem cyfrowo-literowym;

4) terenowych urzadzeniach sportowo-rekreacyjnych — nalezy przez to rozumie¢ urzadzenia sportowe
nie nalezace do zorganizowanego kompleksu sportowego ale znajdujace si¢ w wolnej przestrzeni stuzace
rekreacji, wypoczynkowi czynnemu lub rozrywce ruchowej, ktorych maksymalna wysoko$¢ to 5 m;

5) uciazliwosci — nalezy przez to rozumie¢ zjawiska o negatywnym wptywie na warunki zycia mieszkancow
oraz stan $§rodowiska przyrodniczego, wtym m.in. zanieczyszczenie powietrza, wod i gleby, halas,
wibracje, promieniowanie niejonizujgce, odory i inne, w rozumieniu aktéw wykonawczych do przepiséw
odrebnych z zakresu ochrony $rodowiska;

6) ustudze gastronomii — nalezy przez to rozumie¢ restauracje, kawiarnie, herbaciarnie, puby, winiarnie oraz
placowki gastronomiczno-rekreacyjne jak kluby bilardowe lub kregielnie;

7) ustudze publicznej — nalezy przez to rozumie¢ ustugi bedace celami publicznymi w rozumieniu przepisow
odrebnych o gospodarce nieruchomosciami z zakresu:

a) administracji,

b) sportu,

¢) szkolnictwa publicznego,
d) kultury,

e) zdrowia;

8) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym z dnia
27 marca 2003 r.;

9) uzupehiajacym sposobie zagospodarowania — nalezy przez to rozumie¢ sposdb zagospodarowania jaki
nie moze wystgpowa¢ na dziatkach w sposdb samodzielny, z wyjatkiem sieci, urzadzen ibudowli
infrastruktury technicznej, dojs$¢, dojazdéw, miejsc postojowych oraz zieleni urzadzonej, przy czym taczny
udziat takich dzialek bgdzie stanowit mniej niz 40% powierzchni poszczegdlnych terenow.

2. W odniesieniu do innych okreslen uzytych w niniejszej uchwale, a nieujgtych w ust. 1 powyzej, nalezy
stosowac definicje zgodne z obowiazujacymi przepisami i normami.

§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne oraz cyfrowo-literowe przedstawione na rysunku planu sa
obowigzujacymi ustaleniami planu:

1) granica obszaru obje¢tego planem;

2) linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;

4) UP — teren zabudowy ustug publicznych;

5) WS — teren wod powierzchniowych srédladowych;

6) KDL - teren drogi publicznej klasy lokalnej;

7) stanowisko archeologiczne;

8) caly obszar mpzp — strefa ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych;

9) wymiarowanie w [m].

2. Nastepujace oznaczenia graficzne przedstawione na rysunku planu stanowig informacje¢ lub wynikaja
z przepiséw odrebnych:

1) linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania — poza
obszarem objetym planem.
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Rozdzial 2.
Ustalenia ogélne

§ 5. Ustalenia z zakresu przeznaczenia terenow zawarte sa w §4 ust. 1 pkt 4 — 6 oraz w §17 - §19 uchwaty.
§ 6. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego ustala sie:

1) lokalizacje nowych budynkéw wylgcznie przy zachowaniu okreslonych na rysunku planu
nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz zgodnie z wymiarowaniem przedstawionym na rysunku planu;

2) dla sieci, urzadzen ibudowli infrastruktury technicznej o charakterze dystrybucyjnym, mozliwo$¢ ich
lokalizacji poza okreslonymi w planie liniami zabudowys;

3) dopuszczenie zachowania sposobu uzytkowania dzialek innego niz ustalone w planie, bez mozliwosci
zwigkszania jego zasiegu.

§ 7. W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu ustala si¢:

1) zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze lub potencjalnie znaczaco oddziatywac na $rodowisko,
z wyjatkiem inwestycji z zakresu:

a) infrastruktury techniczne;j,
b) drég publicznych,
¢) inwestycji celu publicznego;

2) zakaz lokalizacji dzialalno$ci mogacych powodowaé uciazliwos¢ wykraczajaca poza dziatke, do ktorej
inwestor posiada prawo do jej dysponowania;

3) w celu ochrony powietrza, nakaz utrzymania standardow emisyjnych przez nowe obiekty budowlane,
zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

4)w celu ochrony przed hatasem, dopuszczalny poziom hatasu w $srodowisku zgodny z przepisami
odrebnymi, na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem UP jak dla terenow zabudowy zwigzanej
ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy.

§ 8. Ustalenia z zakresu zasad ksztattowania krajobrazu sg zgodne z rozdzialem 2 ,,Ustalenia og6lne” oraz
§17 - §19 uchwaly.

§ 9. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesnej ustala sie:

1) ochrone stanowiska archeologicznego nr 1/85/81-28 AZP, w obrebie ktérego w przypadku prowadzenia
prac ziemnych nalezy uwzgledni¢ wymogi zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

2) na calym obszarze planu stref¢ ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych, w obrebie ktorej
w przypadku prowadzenia prac ziemnych nalezy uwzgledni¢ wymogi zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 10. W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych ustala sig¢:
1) przestrzenia publiczng tereny oznaczone na rysunku planu symbolami 1UP, 1IKDL;
2) na terenach, o ktérych mowa w ust. 1 powyze;j:

a) mozliwo$¢ stosowania rozwigzan majacych na celu dostosowanie przestrzeni publicznej do potrzeb oséb
niepetnosprawnych,

b) zakaz realizacji obiektow tymczasowych, w szczeg6lnosci blaszanych garazy lub pawilonow;

3) pozostaly zakres ustalen, niewymieniony w pkt1i2 powyzej, zawarty jest w rozdziale 2 “Ustalenia
0g6lne” oraz rozdziale 3 ,,Ustalenia szczegotowe” uchwaly.

§ 11. 1. Granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie przepisow odrebnych nie okresla si¢ ze wzgledu na brak w granicach obszaru objetego planem:

1) terenow gorniczych;
2) obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia;

3) obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych.
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2.Na obszarze planu nie zostaly wyznaczone krajobrazy priorytetowe zuwagi na brak audytu
krajobrazowego dla wojewddztwa dolnoslaskiego, w zwiazku z czym brak jest podstaw do wprowadzenia
ustalen w tym zakresie.

§ 12. 1. W zakresie szczegdlowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:
1) minimalng powierzchni¢ dziatek uzyskanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci:

a) na terenie 1UP: 1500 m?,

b) na terenach pozostatych: 5 m?;
2) minimalng szeroko$¢ frontow dziatek uzyskanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci:

a) na terenie 1UP: 18 m,

b) na terenach pozostatych: 2 m;

3) kat polozenia granicy dziatek uzyskanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomos$ci w stosunku do pasa
drogowego w zakresie od 70° do 110°, przy czym w przypadku gdy warunki terenowe uniemozliwiaja
prowadzenie podziatdow zgodnie z przyjeta zasada dopuszcza si¢ podzialy rownolegle do istniejacych granic
dzietek.

2. Na obszarze planu nie ustala si¢ granic obszaréw wymagajacych scalenia i podziatu nieruchomosci.

§ 13. Szczegblnych warunkow zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy nie ustala si¢ z uwagi na brak potrzeb w tym zakresie.

§ 14. 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej ustala si¢:

1) dopuszczenie dystrybucyjnej sieci infrastruktury technicznej z mozliwoscig prowadzenia w jej obrebie
robot budowlanych;

2) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:
a) z istniejacej i rozbudowywanej sieci elektroenergetycznej Sredniego i niskiego napigcia,

b) z dopuszczeniem budowy nowej, rozbudowy, przebudowy iremoncie istniejacej sieci dystrybucyjnej
w formie elektroenergetycznych linii napowietrznych lub kablowych wraz z przytaczami oraz budowy
stacji transformatorowych,

¢) ze zrodet odnawialnych o mocy nie przekraczajacej 100 kW, z wyjatkiem zrodet energii obejmujacych
energie wiatru,

3) zaopatrzenie w gaz z istniejacej i rozbudowywanej sieci gazowe;j;
4) zaopatrzenie w ciepto:
a) z indywidualnych i zbiorowych zrédet energii cieplnej,

b) ze zrédet odnawialnych o mocy nie przekraczajacej 100 kW, z wyjatkiem zrddetl energii obejmujacych
energie wiatru,

¢) zgodnie z przepisami odrgbnymi dotyczacymi ograniczen i zakazow w zakresie eksploatacji instalacji,
w ktorych nastepuje spalanie paliw;

5) zaopatrzenie w wodg:

a) z istniejacej i rozbudowywane;j sieci wodociggowe;j,

b) z indywidualnych uje¢ wody,

¢) do celéw przeciwpozarowych zgodnie z przepisami odrebnymi;
6) odprowadzanie $cickow bytowych i komunalnych:

a) do istniejgcej i rozbudowywanej sieci kanalizacji sanitarnej,

b) zakaz odprowadzania nieoczyszczonych $ciekdw powstalych na obszarze planu do wod
powierzchniowych, rowdéw melioracyjnych oraz wprost do ziemi;

7) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych:

a) do istniejacej i rozbudowywane;j sieci kanalizacji deszczowej,
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b) niezanieczyszczonych do gruntu, na teren dziatki lub do szczelnych zbiornikéw w celu ich
magazynowania oraz ponownego wykorzystania;

8) gospodarowanie odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi.
2. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji ustala sie:

1) obstuge komunikacyjng terenéw objetych planem z przylegtych drog publicznych lub wewngtrznych, o ile
ustalenia szczegotowe nie stanowig inaczej;

2)dla nowo wydzielanych drég wewnetrznych, ktoére zapewniaja obstuge komunikacyjna do 6 dzialek
budowlanych, szeroko§¢ w liniach rozgraniczajacych nie mniejsza niz 7 m;

3) nakaz zapewnienia minimalnej liczby miejsc do parkowania, na wlasnej dzialce budowlanej w granicach
terenu, na ktérym lokalizowana jest inwestycja lub na dzialce albo jej czeSci polozonej w bezposrednim
sasiedztwie, do ktorej inwestor posiada prawo do jej dysponowania, w liczbie:

a) 1 miejsce postojowe na 5 0sob zatrudnionych w ustugach:
- administracji,
- o$wiaty,
- kultury;
b) 1 miejsce postojowe na 5 uzytkownikow ustug sportu i rekreacji,

¢) 1 miejsce postojowe na 5 miejsc konsumpcyjnych w uslugach gastronomii, lecz nie mniej niz jedno
miejsce postojowe na jeden lokal ustug gastronomii,

d) 1 miejsca postojowe na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni uzytkowej ustug pozostatych;
4) liczbg miejsc przeznaczonych na postoj pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa:

a)na terenie drog publicznych, w strefach zamieszkania oraz w strefach ruchu, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

b) na terenach pozostatych, dla ktorych przewidziane sa miejsca postojowe, w ilosci analogicznej jak w lit.
a powyze;j.

5) realizacj¢ miejsc do parkowania w formie:
a) wydzielonych miejsc postojowych na powierzchni terenu,
b) garazy wbudowanych w bryte budynku ustugowego.

§ 15. Sposobdow i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw nie ustala
si¢ z uwagi na brak potrzeb w tym zakresie.

§ 16. Ustala si¢ stawke procentowa, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysokosci 1%.

Rozdzial 3.
Ustalenia szczegoélowe

§ 17. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1UP ustala si¢ przeznaczenie pod zabudowe
ustug publicznych.

2. W zakresie zasad ochrony iksztaltowania ladu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikdéw
ksztatltowania zabudowy i zagospodarowania terenu ustala si¢:

1) uzupehiajacy sposoéb zagospodarowania pod:
a) budynki gospodarcze,
b) wiaty,
¢) dojscia,
d) dojazdy,
€) miejsca postojowe,
f) garaze,

g) sieci, urzadzenia i budowle infrastruktury techniczne;j,
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h) zielen urzadzona,
i) wydzielone lokale w budynkach ustug publicznych pod ustugi gastronomii,
j) terenowe urzadzenia sportowo-rekreacyjne;
2) maksymalng wysokos$¢ zabudowy:
a) budynkow:
- ustugowych: 19 m,
- pozostatych: 5 m;
b) budowli:
- wiat: 5 m,
- pozostatych: 22 m;
3) intensywnos$¢ zabudowy:
a) maksymalna 1,8,
b) minimalna 0,1;
4) powierzchni¢ zabudowy nie wieksza niz 60% powierzchni dziatki budowlanej;

5) udziat procentowy powierzchni terenu biologicznie czynnego nie mniejszy niz 30% powierzchni dziatki
budowlanej;

6) dachy w formie dowolnej;
7) pokrycie dachow dowolnym materialem;
8) dowolna kolorystyke dachow.

§ 18. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1WS ustala si¢ przeznaczenie pod wody
powierzchniowe $rodladowe.

2. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu ustala si¢:

1) uzupehiajacy sposoéb zagospodarowania pod:
a) urzadzenia wodne,
b) sieci, urzadzenia i budowle infrastruktury techniczne;j,
¢) zielen urzadzona;

2) zakaz lokalizowania budynkow;

3) maksymalna wysoko$¢ urzadzen lub budowli 3 m.

§ 19. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDL ustala si¢ przeznaczenie pod droge
publiczna klasy lokalne;.

2. W zakresie zasad ochrony iksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu ustala si¢ uzupetniajacy sposob zagospodarowania pod:

1) sieci, urzadzenia i budowle infrastruktury techniczne;j;
2) zielen urzadzona.

3. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej
ustala si¢ szeroko$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych od 0,5 m do 1,3 m jak na rysunku planu, przy czym
pozostata cze$¢ szerokosci drogi zlokalizowana jest poza granicg obszaru objetego planem.

Rozdzial 4.
Przepisy koncowe

§ 20. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wéjtowi Gminy Kobierzyce.

§ 21. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego pomiedzy
ul. Chabrowg i Fiotkowg w Srodkowo-wschodniej czesci wsi Wysoka

Rysunek planu, zat. nr 1 do Uchwaty Nr /
Rady Gminy Kobierzyce z dnia 20

Oznaczenia:

OBOWIAZUJACE USTALENIA PLANU

[ mm=_ Granica obszaru objetego planem

Linia rozgraniczajgca tereny o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania
Nieprzekraczalna linia zabudowy

Teren zabudowy ustug publicznych

Teren wéd powierzchniowych $rédlgdowych

Teren drogi publicznej klasy lokalnej

Stanowisko archeologiczne

Strefa ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych
Wymiarowanie w [m]

LUB WYNIKAJACE Z PRZEPISOW ODREBNYCH

—— —— Linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu
lub r6znych zasadach zagospodarowania - poza obszarem objetym planem

bszaru polozor
RYSUNEK: |Rysunek plan, zal. nr 1 do Uchwaly Nr | /2018
Rady Gminy Kobierzyce zdnia 2018 1.
OPRACOWAL: | MASTERPLAN Macie) Nizborski
skaLA | 1:1000 DATA iipiec 2018 .
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/2018
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Wyrys ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
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Zatgcznik Nr 2 do uchwaty Nr .../.../18
Rady Gminy Kobierzyce

Rozstrzygniecie Rady Gminy Kobierzyce o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag

Z uwagi na brak nieuwzglednionych uwag wniesionych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego pomigdzy ul. Chabrowa i Fiotkowa w $rodkowo-
wschodniej czesci wsi Wysoka, Rada Gminy Kobierzyce nie podejmuje rozstrzygnigcia w tym zakresie.
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Zatgcznik Nr 3 do uchwaty Nr .../.../18
Rady Gminy Kobierzyce

Rozstrzygniecie Rady Gminy Kobierzyce o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, zapisanych w planie, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania,
zgodnie z przepisami o finansach publicznych

§ 1. Zgodnie zz art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z2017 r., poz. 1073 z p6zn. zm.) Rada Gminy Kobierzyce ustala, ze
zapisane w planie inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy, beda
realizowane przez gming i finansowane stosownie do ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(tekst jednolity: Dz. U. z 2017 r. poz. 2077) z:

1) dochodow wtasnych budzetu gminy,
2) srodkéw pochodzacych z Unii Europejskie;j,
3) innych zrodet.

§ 2. Wykonanie finansowania inwestycji powierza si¢ Wojtowi Gminy Kobierzyce.
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Uzasadnienie

do wuchwaly Rady Gminy Kobierzyce w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru polozonego pomiedzy ul. Chabrowa i Fiolkowa w Srodkowo-wschodniej
czesci wsi Wysoka (A138).

Do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przystgpiono na podstawie uchwaty
Nr XXIX/563/17 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 1 wrzesnia 2017 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego pomig¢dzy ul.
Chabrowg i Fiotkowa w §rodkowo-wschodniej cze$ci wsi Wysoka.

Ustalenia planu realizujg wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz.U. z 2017 r. poz. 1073 z p6zn. zm.):

1. uwzgledniajac zwlaszcza:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

poprzez ustalenie przeznaczenia terendw oraz zasad ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego, a takze
parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu w sposob harmonizujacy
ze stanem faktycznym przedmiotowego obszaru oraz najblizszego sgsiedztwa. Zasadne jest wprowadzenie
na przedmiotowym obszarze zabudowy ustug publicznych (UP), terenu powierzchniowych wod
srodladowych (WS) oraz terenu drogi publicznej klasy lokalnej (KDL). Przeznaczenia WS i KDL wynikaja
z usankcjonowania stanu faktycznego, natomiast projektowane ustugi publiczne, majace na celu
umozliwienie realizacji gminnego domu kultury, bgda uzupetnialy obecng funkcje obszaru (teren
rekreacyjny, zagospodarowany altang, zielenig urzadzong, meblami miejskimi oraz urzgdzeniami stuzacymi
zabawie dzieci) oraz korespondowaty z najblizszym — rowniez ustugowym sasiedztwem. Obowigzujgce
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Kobierzyce przeznacza
przedmiotowy obszar pod ZP2 — zielen urzadzona, z dopuszczeniem lokalizowania pojedynczych, wolno
stojacych obiektéw architektonicznych, takich jak m.in. budynki ushug, z mozliwo$cig zmiany na teren
m.in. UP — ustug publicznych. Ustalenia planu pozostaja w zgodzie ze Studium;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe:

obszar planu nie charakteryzuje si¢ szczegdlnymi walorami architektonicznymi (brak zabudowy)
i krajobrazowymi, ktére wymagalyby wprowadzenia ochrony krajobrazowej. Z uwagi na brak audytu
krajobrazowego dla wojewodztwa dolnoslaskiego, nie zostaly wyznaczone krajobrazy priorytetowe, zatem
wprowadzenie przez plan ustalen w tym zakresie jest bezpodstawne;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami 1 ochrony gruntow rolnych
i le$nych:
poprzez wprowadzenie ustalen dotyczacych zasad ochrony s$rodowiska, atakze ustalen w zakresie
zaopatrzenia w wode, odprowadzania $ciekow bytowych i komunalnych, odprowadzania woéd opadowych
i roztopowych, czy zaopatrzenia w ciepto oraz zgodnie z przepisami odrgbnymi, dotyczacymi ograniczen
i zakazow w zakresie eksploatacji instalacji, w ktoérych nastepuje spalanie paliw. Powyzsze zapisy majg na
wzgledzie konieczno$¢ ochrony $rodowiska naturalnego, wtym rowniez zasobow wodnych. Na
przedmiotowym obszarze nie wyrdznia si¢ gruntow tak lesnych, jak i rolnych. Wystepujace tereny naleza do
grupy uzytkow gruntowych, zakwalifikowanych jako grunty zabudowane i zurbanizowane: tereny
rekreacyjno-wypoczynkowe i drogi oraz grunty pod wodami: grunty pod wodami powierzchniowymi
stojacymi. Ustalenie w planie procentowego wskaznika powierzchni terenu biologicznie czynnego dla
obszaru zabudowanego o wartosci 30% stanowi wprawdzie niewielki udziat pbcz w powierzchni dziatki,
jednak jako obszar niezabudowany jest elementem nieodzownym do funkcjonowania Srodowiska jako
uktadu ekologicznego. W efekcie, pozostawienie czeSciowo (UP) oraz w catosci (WS) wolnych od
zabudowy przestrzeni, wplynie korzystnie na zasoby przyrodnicze oraz roéznorodnos¢ biologiczng tego
obszaru;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkoéw oraz dobr kultury wspdlczesnej:

w granicach planu wystepuje stanowisko archeologiczne nr 1/85/81-28 AZP — §lady osadnictwa z okresu
neolitu, za$ caly jego obszar znajduje si¢ w zasiggu strefy ochrony konserwatorskiej zabytkow
archeologicznych. Wszystkie ww. elementy zostaly uwzglednione w procesie projektowym, poprzez
wskazanie na zalaczniku nr 1 do planu ich zasiegu oraz wprowadzenie w uchwale odpowiednich ustalen
z zakresu ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej;
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5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, atakze potrzeby 0s6b
niepelnosprawnych:

plan miejscowy, majgc na uwadze zdrowie i bezpieczenstwo ludzi, wprowadza szereg ustalen z zakresu
ochrony $rodowiska, m.in. zakaz lokalizacji przedsiewzi¢¢ mogacych zawsze lub potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na §rodowisko, z wyjatkiem infrastruktury technicznej, drog publicznych oraz inwestycji celu
publicznego. Ponadto ustala zakaz lokalizacji dzialalno$ci mogacych powodowac ucigzliwos¢ wykraczajgca
poza dzialke, do ktérej inwestor posiada prawo do jej dysponowania oraz wprowadza standardy akustyczne
wyrazone dopuszczalnym poziomem hatasu w §rodowisku zgodnym w przepisami odrebnymi, na terenie
oznaczonym na rysunku planu symbolem UP jak dla terenéw zabudowy zwiazanej ze statym lub czasowym
pobytem dzieci i mlodziezy. Przewiduje zaopatrzenie w ciepto m.in. ze zrédet odnawialnych o mocy
nie przekraczajacej 100 kW (z wyjatkiem zrodet energii obejmujgcych energic wiatru) oraz zgodnie
z przepisami odrgbnymi dotyczacymi ograniczen i zakazéw w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych
nastepuje spalanie paliw. W zakresie wymagan potrzeb osob niepetnosprawnych nakazuje zapewnienie
miejsc postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa na terenie drog publicznych,
w strefach zamieszkania oraz w strefach ruchu, zgodnie z przepisami odr¢gbnymi, za§ na terenach
pozostatych, dla ktorych przewidziane sg miejsca postojowe, w ilosci analogicznej jak powyzej. Dla
przestrzeni publicznych UP i KDL ustala mozliwos$¢ stosowania rozwigzan majacych na celu dostosowanie
ich do potrzeb 0s6b niepetnosprawnych. Nie wprowadza zadnych ograniczen uniemozliwiajacych realizacje
rozwigzan architektonicznych dla potrzeb 0séb niepetnosprawnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni:

obszar opracowania znajduje si¢ w zasiegu oddziatywania istniejacej infrastruktury technicznej. Posiada
dostep do czesciowo zlokalizowanej w jego granicach, drogi publicznej (ul. Chabrowa), zatem nie wymaga
i nie przewiduje rozbudowy uktadu komunikacyjnego. Zaprojektowana struktura funkcjonalno-przestrzenna
pozwala na racjonalne wykorzystanie przestrzeni przeznaczonej pod zabudowe. Rozwigzania zawarte
w planie spetniajg oczekiwania spoteczne, umozliwiajac realizacj¢ ustug publicznych, funkcjonujgcych na
pozytek ogotu mieszkancow. Co wiecej, analizowane opracowanie dla istniejgcego stawu przewiduje
przeznaczenie pozwalajace na jego funkcjonowanie w obecnej formie, decydujacej o mozliwosci wliczenia
go w bilans ,terendw otwartych”, wpltywajacych pozytywnie na jako$¢ zycia lokalnego spoteczenstwa;

7) prawo wlasnosci:

ustalenia planu miejscowego wyznaczajg granice korzystania z nieruchomosci, poprzez miedzy innymi
wyznaczenie linii rozgraniczajgcych, czy postanowienia co do przeznaczenia terenu, czy zasad ochrony
i ksztattowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow ksztalttowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu. Obszar bgdacy przedmiotem opracowania w catosci stanowi wlasnos$¢ publiczng,
a jego zapisy umozliwiajg zabudowg i zagospodarowanie go gtownie pod funkcje ustug publicznych, w celu
realizacji gminnego domu kultury. Plan utrwala istniejace zainwestowanie w postaci stawu i fragmentu
drogi, poprzez wprowadzenie przeznaczen — odpowiednio: WS i KDL;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:

nie dotyczy, w obrebie obszaru planu nie znajdujg si¢ tereny i obiekty spetniajgce potrzeby obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego:

w granicach planu utrwalono fragment istniejacej publicznej drogi lokalnej, zabezpieczajac mozliwo$¢
obstugi komunikacyjnej projektowanej zabudowy oraz racjonalne poprowadzenia sieci infrastruktury
technicznej. Ww. droge oraz teren UP przeznaczono pod przestrzenie publiczne, dla ktérych obowigzuja
ustalenia w zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych. Wszystkie
ustalone

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnos$ci sieci szerokopasmowych:

plan miejscowy ustala dopuszczenie dystrybucyjnej sieci infrastruktury technicznej z mozliwo$cia
prowadzenia w jej obrebie robot budowlanych, dopuszcza roéwniez budowg nowej, rozbudowe, przebudowe
iremont istniejgcej sieci dystrybucyjnej w formie elektroenergetycznych linii napowietrznych lub
kablowych wraz z przylagczami oraz budowy stacji transformatorowych. Dodatkowo w ramach ustalen
szczegdlowych dla poszczegdlnych przeznaczen terendéw, jako uzupelniajacy sposob zagospodarowania
przewiduje sieci, urzadzenia ibudowle infrastruktury technicznej. Plan nie ogranicza rozwoju sieci
szerokopasmowych;
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11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej:

organ sporzadzajacy niniejszy plan zapewnil udziat spoteczenstwu w opracowywaniu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko, poprzez:

a) ogloszenie o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wraz z prognozg oddzialywania na srodowisko oraz umozliwienie sktadania wnioskow,

b) ogloszenie o wytozeniu projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz
z prognozg oddziatlywania na §rodowisko do publicznego wgladu oraz umozliwienie sktadania uwag;

12) zachowanie jawnosci i1 przejrzystosci procedur planistycznych:

Uchwate Nr XXIX/563/17 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru potozonego pomig¢dzy ul. Chabrowa i Fiotkowa w $rodkowo-wschodniej czesci wsi
Wysoka, Rada Gminy Kobierzyce podj¢ta dnia 1 wrzesnia 2017 r.

Nastepnie, wedlug art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Wojt Gminy
Kobierzyce kolejno:

a) oglosit w miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie w dniu 26 lutego 2018 r. o podjeciu uchwaty
o przystapieniu do sporzadzenia ww. planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko
okreslajgc forme, miejsce i termin sktadania wnioskow do planu,

b) zawiadomit na pismie o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzgdzenia ww. planu miejscowego
oraz prognozy oddziatywania na $rodowisko instytucje i organy witasciwe do uzgadniania i opiniowania
planu,

c) wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegoétowosci informacji koniecznych do ujecia w prognozie
oddziatywania na srodowisko,

d) rozpatrzyt ztozone wnioski,

e) sporzadzil projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Wwraz Zz prognoza
oddziatywania na srodowisko,

f) sporzadzit prognoze skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego,

g) przedtozyl projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminnej komisji
urbanistyczno-architektonicznej,

h) uzyskal wymagane ustawa opinie iuzgodnienia projektu planu oraz prognozy oddziatywania na
srodowisko,

1) wprowadzil zmiany wynikajace z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien,

j) oglosit w dniu 3 lipca 2018 r. o wylozeniu projektu planu wraz z prognoza oddzialywania na
srodowisko do publicznego wgladu na co najmniej 7 dni przed dniem wytozenia i wyltozyt ten projekt wraz
z prognozg oddzialywania na §rodowisko do publicznego wgladu w okresie od 11 lipca 2018 r. do 5 sierpnia
2018 r. oraz w dniu 3 sierpnia 2018 r. zorganizowat dyskusj¢ publiczng nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami,

k) wyznaczyt termin do 20 sierpnia 2018 r., w ktorym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki
organizacyjne nie posiadajace osobowosci prawnej mogly wnie$¢ uwagi dotyczace projektu planu i
prognozy oddziatywania na srodowisko,

1) podczas wylozenia do publicznego wgladu nie wniesiono uwag zaréwno do projektu planu jak i

projektu prognozy oddzialywania na $rodowisko, w zwigzku z czym, czynno$¢ polegajaca na ich
uwzglednieniu byta bezpodstawna.

Tym samym prace zwigzane ze sporzadzeniem niniejszego planu miejscowego oraz skompletowaniem
dokumentacji planistycznej zostaly zakonczone.

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilo$ci 1 jakosci wody, do celdow zaopatrzenia ludnosci:

plan miejscowy ustala zaopatrzenie w wodg¢ z istniejgcej i1rozbudowywanej sieci wodociggowej oraz
z indywidualnych uj¢¢. Ponadto wprowadza ustalenia w zakresie odprowadzania $ciekéw bytowych
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i komunalnych oraz odprowadzania wod opadowych iroztopowych, majace na celu ochrong zasobow
wodnych.

2. Ustalajac przeznaczenie terenu organ wywazyl interes publiczny iinteresy prywatne, w tym
zglaszane w postaci wnioskow i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe
i spoleczne:

Zaprojektowane rozwigzania planu wychodza naprzeciw potrzebom mieszkancow. W granicach
dopuszczonych ustaleniami Studium, dla nieruchomosci bedacych wilasnoscig publiczng, umozliwiaja
zabudowe 1 zagospodarowanie na cele ustugowe z zakresu ustug publicznych. Wprowadzajg rowniez,
wynikajgce ze stanu faktycznego, tereny komunikacji i powierzchniowych woéd $rodladowych. Analizy
ekonomiczne (prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego), S$rodowiskowe
(opracowanie ekofizjograficzne), spoteczne (przede wszystkim zapotrzebowanie spoteczne na dane funkcje)
wskazujg na stuszno$¢ przyjetych w miejscowym planie rozwigzan.

3. Teren objety planem znajduje si¢ w bezposrednim sasiedztwie obszarow o w pelni wyksztalconej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej, a powstajaca w jego granicach zabudowa bedzie
kontynuowala istniejace zainwestowanie, co spelnia warunek minimalizowania transportochlonnosci
ukladu przestrzennego oraz daje mozliwos¢ korzystania z publicznego transportu zbiorowego.

W granicach planu zlokalizowany jest fragment drogi publicznej, ktéora moze obstugiwaé przyleglte
nieruchomosci.

4. W zakresie ulatwienia przemieszczania si¢ pieszych i rowerzystow:

Projekt nie wprowadza szczegdlnych rozwigzan ulatwiajgcych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow w obrebie planu, jednak nie wyklucza mozliwosci realizacji tego typu rozwigzan.

Stwierdza sie zgodno$¢ ustalen planu z wynikami analizy w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Kobierzyce, przyjetymi Uchwalg Nr XXV/474/17 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 28 kwietnia
2017 r. Uchwata ta co prawda nie wskazuje jednoznacznej potrzeby aktualizacji obowigzujacego na
analizowanym obszarze planu, jednak tereny, bedace w granicach omawianego mpzp nie zostaty
wymienione rowniez ws$rdd nieruchomosci, dla ktorych na skutek ww. analizy odmawia si¢ sporzadzenia
lub zmiany planu. Wobec powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze Wojt Gminy Kobierzyce przystepujac do
sporzadzenia niniejszego planu, nie naruszyt ustalen uchwaty w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Kobierzyce. Celem sporzadzenia przedmiotowego opracowania jest umozliwienie realizacji na
terenach bedacych wtlasnoscia publiczng, inwestycji publicznej w postaci gminnego domu kultury.
Powyzsze przyczyni si¢ do aktywizacji niezagospodarowanej obecnie przestrzeni i podniesienia jakoS$ci
zycia lokalnej spotecznosci.

Na podstawie przeprowadzonej w ramach niniejszego opracowania analizy skutkow finansowych
stwierdzono, ze uchwalenie przedmiotowego miejscowego planu nie przyniesie Gminie zadnych dochodow.
Wiascicielem catego terenu objetego planem jest Gmina Kobierzyce, wobec czego nie przewiduje si¢
zasilenia Jej budzetu z tytulu podatkow od gruntéw i budynkoéw, renty planistycznej, czy optat
adiacenckich. Grunty te nie bgda rowniez przedmiotem sprzedazy.Wsréd wydatkow nalezy natomiast
wymieni¢ budoweg planowanego zamierzenia inwestycyjnego (filia Kobierzyckiego Osrodka Kultury w
Wysokiej) o orientacyjnym koszcie, rownym 11,1 mln zt. W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze stanowi on
zasadniczy cel realizacji mpzp.

Analizowany dokument przyczyni si¢ przede wszystkim do utrwalenia istniejacego zainwestowania (staw,
urzadzenia zabaw i rekreacji z zielenig urzadzona, fragment drogi publicznej) oraz umozliwienia budowy
osrodka kultury, ktéry bedzie funkcjonowal z pozytkiem dla wszystkich mieszkancow.
Wobec powyzszego, rozwigzania przyjete w przedmiotowym projekcie planu w ujeciu ogélnym ocenia si¢
na pozytywne.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan miejscowy uchwala
rada gminy, po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajac jednoczes$nie o sposobie
rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych. Cz¢$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, cze$¢ graficzna oraz
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wymagane rozstrzygnigcia stanowia zatgczniki do uchwaty. Majac na uwadze powyzsze, przyjgcie przez
Rade Gminy niniejszej uchwaty jest uzasadnione.
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