Projekt

z dnia 30 pazdziernika 2024 r.
Zatwierdzony przez ........c...oceeeee

UCHWALA NR .../.../12024
RADY GMINY KOBIERZYCE
zdnia ......ccoeeeell 2024 r

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kobierzyce - czes¢ B

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2024r.
poz. 1465) iart. 20 ust.1 ustawy z27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
72024 1. poz. 1130) w zwiazku z uchwala nr XXVII/520/2021 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 26 lutego 2021 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kobierzyce
iuchwaty nr XXIX/558/2021 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 21 maja 2021r. w sprawie zmiany uchwaly nr
XXVII/520/2021 zdnia 26 lutego 2021r. w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Kobierzyce oraz po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Kobierzyce uchwalonym przez Rade Gminy
Kobierzyce uchwatg nr XXI/413/2020 zdnia 21 sierpnia 2020 r., zmienionego zarzadzeniem zastgpczym
Wojewody Dolnoslaskiego Nr 1/2023 z dnia 14 lutego 2023r., Rada Gminy Kobierzyce uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogolne

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Kobierzyce - cz¢$§¢ B, zwany dalej
planem miejscowym.

§ 2. Zatacznikami do niniejszej uchwaty sa:
1) rysunek planu miejscowego w skali 1:2000, stanowiacy zatgcznik nr 1;
2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu miejscowego, stanowiace zatacznik nr 2;

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
naleza do zadan wilasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania zgodnie z przepisami o finansach
publicznych, stanowigce zatgcznik nr 3;

4) zbior danych przestrzennych do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, stanowiacy zatacznik
nr 4.

§ 3. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego uchwala;
2) linie rozgraniczajace tereny o r6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) symbole literowe okreslajace przeznaczenie terenu wraz z numerem;
4) nieprzekraczalne linie zabudowy;
5) strefa "B" ochrony konserwatorskiej historycznego uktadu ruralistycznego;
6) strefa "OW" ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych.

2. Pozostale oznaczenia majg charakter informacyjny.

§ 4. llekro¢ w przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) infrastrukturze technicznej - nalezy przez to rozumiec sieci i urzadzenia dystrybucyjne jako ogdt podziemnych
i nadziemnych budowli i obiektow liniowych stuzacych zaopatrzeniu w wode, odprowadzeniu $ciekow i wod
opadowych, zaopatrzeniu w energi¢ elektryczna, gaz i cieplo oraz tacznosci i telekomunikacji;
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2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajaca obszar, na ktérym dopuszcza
si¢ wznoszenie budynkéw zuwzglednieniem ustalen dla calego obszaru planu miejscowego i ustalen
szczegblowych niniejszej uchwaty oraz okreslonych w ustaleniach planu miejscowego rodzajéw budowli
naziemnych, za wyjatkiem infrastruktury technicznej;

3) przeznaczeniu podstawowym terenu — nalezy przez to rozumie¢ funkcje wraz z urzadzeniami i obiektami
towarzyszgcymi mozliwe do realizacji na danym terenie wydzielonym liniami rozgraniczajacymi;

4) przeznaczeniu uzupetniajagcym terenu — nalezy przez to rozumie¢ rodzaje przeznaczenia inne niz podstawowe,
ktore jedynie uzupeiniaja lub wzbogacaja przeznaczenie podstawowe, lokalizowane na zasadzie braku
konfliktu z przeznaczeniem podstawowym wynikajacym z ich sasiedztwa;

5) urzadzeniach i obiektach towarzyszacych — nalezy przez to rozumie¢ obiekty iurzadzenia technicznego
wyposazenia 1 infrastruktury technicznej, drogi wewnetrzne, zaplecze parkingowe i garazowe (w tym trwale
zwigzane z gruntem), budynki gospodarcze oraz inne obiekty iurzadzenia pelniagce pomocnicza role wobec
przeznaczenia podstawowego lub uzupetniajacego;

6) dachu symetrycznym — nalezy przez to rozumie¢ dach o jednakowym kacie nachylenia glownych potaci
dachowych.

§ 5. llekro¢ w przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o przeznaczeniu terenu okre§lonym jako:

1) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna - nalezy przez to rozumie¢ budynki mieszkalne jednorodzinne wraz
z towarzyszacymi budynkami gospodarczymi i garazami, niezbednymi urzadzeniami budowlanymi,
komunikacja wewnetrzng oraz innymi urzadzeniami i obiektami towarzyszacymi;

2) zabudowa uslugowa — nalezy przez to rozumie¢ budynki ustugowe wraz zniezb¢dnymi urzadzeniami
i obiektami towarzyszacymi, z zakresu:

a) finanse - posrednictwo finansowe: dziatalno$¢ bankéw, domoéw maklerskich, instytucji zajmujacych sie
obstuga finansowg np. w formie leasingu czy obstugi sprzedazy ratalnej, atakze instytucji zwigzanych
z ubezpieczeniami i funduszami emerytalno-rentowymi, wraz z obiecktami towarzyszacymi, a takze obiekty
do nich podobne, nienalezace do innej kategorii ustug,

b) gastronomia - restauracje, kawiarnie, herbaciarnie, puby, winiarnie oraz placowki gastronomiczno-
rekreacyjne, jak kluby bilardowe, kregielnie wraz z obiektami towarzyszacymi, a takze obiekty do nich
podobne, nienalezace do innej kategorii ustug,

c¢) handel detaliczny - sprzedaz detaliczna towaréw, z wylaczeniem sprzedazy detalicznej paliw do pojazdow
mechanicznych, wraz z obiektami towarzyszacymi, a takze obiekty do nich podobne, nienalezace do innej
kategorii ustug,

d) niepubliczne ustugi o$wiaty - dzialalno$¢ niepublicznych przedszkoli iszkét podstawowych, a takze
ksztalcenia dodatkowego lub uzupehiajacego, w tym kursy i szkolenia, wraz z obiektami towarzyszacymi,
a takze obiekty do nich podobne, nienalezace do innej kategorii ushug,

e) obstuga firm iklienta — ustugi biurowe zwigzane z obstugg nieruchomos$ci, wynajeciem specjalistow,
badaniami, a takze naprawg artykuldw przeznaczenia osobistego i uzytku domowego oraz ustugi drobne, np.
pojedyncze gabinety lekarskie ikosmetyczne, fryzjerstwo, poprawa kondycji fizycznej, pralnie, szewc,
wypozyczalnie wraz z obiektami towarzyszacymi, a takze obiekty do nich podobne, nienalezace do innej
kategorii ustug,

f) ustugi drobne — fryzjerstwo, ustugi kosmetyczne, zegarmistrzowskie, naprawa artykuldw uzytku osobistego
i uzytku domowego, studia wizazu i odchudzania, taznie i sauny, solaria, gabinety masazu, ustugi szewskie,
krawieckie, rymarskie, fotograficzne, introligatorskie, poligraficzne, jubilerskie, lutnicze, pralnicze,
wynajem i wypozyczanie wraz z obiektami towarzyszacymi, a takze obiekty do nich podobne, nie nalezace
do innej kategorii ustug,
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g) niepubliczne ustugi zdrowia iopieki spotecznej - ustugi zwigzane zniepublicznymi przychodniami,
poradniami w tym réwniez weterynaryjnymi, ambulatoriami, o$rodkami zdrowia, szpitalami, klinikami,
centrami medycznymi, gabinetami lekarskimi, zaktadami rehabilitacji leczniczej, domami opieki nad
osobami w podesztym wieku, szkolami rodzenia, Ztobkami, wraz z obiektami towarzyszacymi, a takze
obiekty do nich podobne, nienalezace do innej kategorii przeznaczenia terenu;

3) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna - nalezy przez to rozumie¢ budynki mieszkalne wielorodzinne wraz
z towarzyszacymi budynkami gospodarczymi i garazami, niezb¢dnymi urzadzeniami budowlanymi,
komunikacja wewnetrzna;

4) zielen urzadzona - nalezy przez to rozumie¢ obszary zieleni urzadzonej takie jak skwery, parki, zielen
towarzyszaca obiektom budowlanym, wraz z urzadzeniami rekreacji oraz innymi urzadzeniami i obiektami
towarzyszacymi.

Rozdzial 2.
Ustalenia dla calego obszaru objetego planem miejscowym

§ 6. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego ustala sig:
1) obowiazuja nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;

2) nastepujace czeSci budynku lub budowli naziemnych nie moga pomniejsza¢ odlegtosci liczonej od linii
rozgraniczajacej do nieprzekraczalnej linii zabudowy:

a) schody zewnetrzne, wejscia do budynkow, pochylnie i rampy o wigcej niz 1,30m,
b) balkony, galerie, tarasy i wykusze o wigcej niz 1,5m,
¢) okapy i gzymsy o wigcej niz 0,8m,

d) taczna powierzchnia wysunigtych wzgledem linii zabudowy cze$ci budynkéw o ktorych mowa w lit. a, b, c,
liczona w ich widoku od strony linii zabudowy nie moze przekracza¢ 40% powierzchni elewacji;

3) wysoko$¢ budowli sytuowanych na dachach budynkow, mierzona od gérnego obrysu potaci dachowej,
nie moze by¢ wigksza niz 1/3 wysokos$ci budynku, na ktérym jest usytuowana, przy czym na dachach
budynkéw o maksymalnej dopuszczonej wysokosci, dopuszcza si¢ budowle nie wyzsze niz 3m mierzone od
najwyzszego punktu dachu;

4) ograniczenia wysokosci zabudowy okre$lone w niniejszej uchwale nie dotyczg inwestycji celu publicznego
z zakresu tacznosci publicznej, w rozumieniu ustawy zdnia 21 sierpnia  1997r. o gospodarce
nieruchomos$ciami.

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

1) w granicach obszaru objetego planem, zakazuje si¢ prowadzenia dziatalnosci zwigzanej z: hotelami
robotniczymi, demontazem pojazdow, punktami skupu i sktadowania surowcow wtérnych, gospodarowaniem
odpadami oraz zakladami stolarskimi (przerdébka drewna i produkcja wyrobdéw z drewna i kamieniarskich)
chyba, Ze ustalenia szczegbétowe stanowig inaczej;

2) zakazuje si¢ realizacji inwestycji mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko;

3) zakazuje si¢ prowadzenia dziatalnosci, ktorej negatywne oddzialtywanie moze przekroczy¢ granice
nieruchomosci;

4) ustala si¢ zapewnienie, we wlasnym zakresie przez wilasciciela lub wladajacego terenem, wymaganych
standardow zamieszkiwania na terenach sasiednich (zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu, wibracji,
emisji zanieczyszczen, emisji ucigzliwego zapachu, ucigzliwosci transportu) w przypadku, gdy wprowadza on
na swoja dziatk¢ dziatalnos¢ ustugowa;

5) ustala si¢ zakaz prowadzenia dziatalnos$ci zwigzanej z wytwarzaniem oraz przetwarzaniem mas bitumicznych,
asfaltow, betondéw i kruszyw;

6) ustala si¢ zakaz lokalizacji ustug pogrzebowych oraz spopielarni ciat;

7) zakaz lokalizowania obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy wigkszej niz 150m?;
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8) ustala si¢ dopuszczalny poziom hatasu na terenie oznaczonym symbolem M/U - jak dla teren6w mieszkaniowo
- ustugowych;

9) w zakresie gromadzenia i usuwania odpadow, obowiazuja zasady okre§lone w odrebnych przepisach.
§ 8. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych:

1. Ustala si¢ stref¢ ,,B” ochrony konserwatorskiej dla ochrony historycznego uktadu ruralistycznego wsi
Kobierzyce, tozsamg z obszarem ujetym w ewidencji zabytkow, w ktérej obowigzuja nastgpujace wymogi
konserwatorskie:

1) nalezy przyzna¢ pierwszenstwo wszelkim dziataniom odtworzeniowym i rewaloryzacyjnym;

2) nalezy preferowac te inwestycje, ktdre stanowia rozszerzenie lub uzupeinienie juz istniejacych form
zainwestowania terenu;

3) przy inwestycjach zwigzanych z modernizacjg, rozbudowa, przebudowg obiektow istniejagcych wymaga si¢
nawigzania gabarytami isposobem ksztaltowania bryty iuzytymi materiatami do miejscowej historyczne;j
zabudowy; w przypadku istniejgcego obiektu - po rozbudowie budynek powinien tworzy¢ spdjng kompozycje
z istniejacy czescia;

4) nowa 1iprzebudowywana zabudowa winna by¢ zharmonizowana z historyczna kompozycja przestrzenno-
architektoniczng w zakresie: lokalizacji, rozplanowania, skali, formy architektonicznej - uksztaltowania bryty,
wtym ksztattu iwysokosci dachu, poziomu posadowienia parteru, uzytych form i podziatow
architektonicznych, artykulacji elewacji, detalu, podziatow otworow okiennych i drzwiowych, materiatu oraz
przy nawigzaniu do historycznej zabudowy miejscowosci;

5) nowa zabudowa nie moze przewyzsza¢ skalg zlokalizowanej w sasiedztwie zabudowy zabytkowe;;

6) lokalizacja nowej zabudowy w obrgbie zespotu folwarcznego mozliwa jest w miejscu nieistniejacych
historycznych budynkow, z nawigzaniem do historycznych obiektow w zakresie: skali, gabarytow, bryly,
kompozycji elewacji oraz uzytych materiatéw budowlanych i kolorystyki;

7) obowiazuja nastgpujgce parametry ksztaltowania zabudowy:

a) nowe budynki dwukondygnacyjne, o maksymalnej wysokosci do 9m (liczac od poziomu gruntu do gornej
krawedzi kalenicy dachu), druga kondygnacja w poddaszu, bryta budynku na planie prostokata
(dopuszczalne aneksy: ganek, garaz),

b) w nowej lub przebudowywanej zabudowie nalezy stosowa¢ dachy dwuspadowe o symetrycznym uktadzie
potaci dachowych i katem spadku pomigdzy 38° a 45°, pokrycie dachu z dachowki ceramicznej w kolorze
ceglastym matowym; symetri¢ dachu dla budynkéw wielobrylowych nalezy zapewni¢ w odniesieniu do calej
bryty budynku lub odrgbnie dla poszczegoélnych bryt budynku (wzgledem ich kalenic),

c) w obiektach historycznych, ktore posiadaty inng bryl¢ dachu iinne pokrycie niz ceramiczne stosuje si¢
formy i pokrycie historyczne wtasciwe dla danego obiektu,

d) budynki murowane; elewacje nalezy ksztaltowa¢ w nawigzaniu do rozwigzan stosowanych w wystepujacych
na terenie wsi budynkach historycznych o zachowanych walorach architektonicznych w zakresie: podziatow,
detalu, kolorystyki, uzytych materialow elewacyjnych, wymagane elewacje tynkowane lub ceglane,

e) nalezy stasowaé kolory pastelowe, stonowane, nawigzujace do historycznej kolorystyki budynkow:
w odcieniach bieli, rozbielonych piaskoéw, bezu;

8) elementy dysharmonizujace, nie spetniajace warunkéw ochrony konserwatorskiej winny by¢ usuniete, lub
poddane odpowiedniej przebudowie;

9) ustala si¢ zakaz realizacji ogrodzen betonowych zelementéw prefabrykowanych; forma materialem oraz
wysokos$cig nalezy nawigza¢ do lokalnych, historycznych ogrodzefi (murowane zelementami drewna,
metaloplastyki, nie wyzsze niz 1,60m);

10) ustala si¢ zakaz lokalizacji blaszanych garazy i budynkow gospodarczych;

11) obowigzuje zachowania i uzupetianie zieleni wysokiej, w tym nasadzen przydroznych;
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12) umieszczanie reklam lub innych tablic, niezwigzanych bezposrednio z danym obiektem, stanowigcych na
obiekcie lub obszarze element obcy, jest bezwzglednie zabronione; dopuszczalne jest umiejscawianie tablic
informacyjnych instytucji lub szyldow w miejscach na to wyznaczonych, we wlasciwej, nie agresywnej formie;

13) lokalizacje silosow lub innych zbiornikow na materialy masowe dopuszcza si¢ na zapleczu dziatek,
w miejscach ostonigtych inng zabudowa i nieeksponowanych, wysokos¢ silosow nie moze przekraczaé
wysokos$ci zabudowy historycznej;

14) ustala si¢ zakaz stosowania sidingu jako materiatu elewacyjnego;

15) elementy infrastruktury technicznej nalezy realizowaé¢ w sposoéb uwzgledniajacy zachowanie wartosci
walordow krajobrazowych i ochrone historycznego krajobrazu.

2. Obiekty o walorach historycznych ujete w gminnej i wojewodzkiej ewidencji zabytkow:
1) w granicach obszaru objetego planem znajduja sie:
a) historyczny uktad ruralistyczny wsi,
b) dom mieszkalny, ul. Robotnicza 16,
¢) dom mieszkalny, ul. Robotnicza 18,
2) dla obiektoéw, o ktorych mowa w pkt 1 obowigzuja nastgpujace wymogi konserwatorskie:
a) nalezy zachowac bryle, ksztalt i geometri¢ dachu oraz zastosowane tradycyjne materiaty budowlane,
b) nalezy utrzymac¢ a w przypadku zniszczenia odtworzy¢ historyczny detal architektoniczny,

¢) nalezy zachowac¢ ksztalt, rozmiary i rozmieszczenie otworow zgodne z historycznym wizerunkiem budynku
oraz nalezy utrzymac - lub odtworzy¢ - oryginalng stolarke okien i drzwi,

d) w przypadku konieczno$ci przebicia nowych otworéw, nalezy je zharmonizowaé z zabytkowa elewacija
budynku,

e) nalezy stosowa¢ kolorystyke imaterialy nawiazujace do tradycyjnych lokalnych rozwigzan, w tym
ceramiczne lub tynkowe pokrycie §cian zewnetrznych; zakazuje si¢ stosowania oktadzin Sciennych typu
,,siding”,

f) nalezy chroni¢ zachowany uktad i wystroj elewacji oraz dazy¢ do jej odtworzenia w tych przypadkach, gdy
ulegl niekorzystnym zmianom,

g) elementy elewacyjne instalacji technicznych nalezy montowaé z uwzglednieniem warto$ci zabytkowych
obiektow.

3. Ustala si¢ strefe ochrony konserwatorskiej ,,OW” dla ochrony zabytkow archeologicznych, w ktorej dla
inwestycji zwigzanych z pracami ziemnymi wymagane jest przeprowadzenie badan archeologicznych, zgodnie
z przepisami odr¢bnymi.

§ 9. W zakresie szczegotowych zasad i warunkoéw scalania i podziatu nieruchomosci ustala sig:
1) powierzchnia dziatek: minimum 800m?;
2) szeroko$¢ frontu dziatek: minimum 16m;

3) kat potozenia granic dziatek, w stosunku do pasa drogowego, powinien zawiera¢ si¢ w przedziale od 60°do
1209,

4) dla dzialek wydzielanych w celu realizacji ukladow komunikacyjnych i lokalizacji urzadzen infrastruktury
technicznej minimalna powierzchnia dziatki 10m?, minimalna szerokos$¢ dziatki 2m.

§ 10. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji:
1) ustala si¢ sytuowanie i/lub wydzielenie niezbednych dziatek dla drog wewnetrznych;
2) usytuowane i/lub wydzielane drogi wewngetrzne muszg spetnia¢ warunki:

a) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych nie moze by¢ mniejsza niz:
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- 7m dla drog wewnetrznych, ktore zapewniajg obstuge komunikacyjng do 6 dzialek lecz nie wigcej niz do
6 lokali mieszkalnych,

- 10m dla drog wewngtrznych, ktére zapewniaja obstuge komunikacyjng powyzej 6 dziatek lub do wigcej
niz 6 lokali mieszkalnych,

- 12m dla drog wewnetrznych, ktorych dlugos¢ jest wigksza niz 250m liczac od skrzyzowania z drogg
publiczng oraz ktoére zapewniaja obstuge komunikacyjng powyzej 6 dziatek budowlanych lub do wiecej
niz 6 lokali mieszkalnych,

b) drogi wewnetrzne o dlugosci wigkszej niz 150m powinny mie¢ co najmniej dwa wiaczenia do drog
publicznych;

¢) w przypadku realizacji i/lub wydzielenia nieprzelotowych drog wewnetrznych obowigzuje realizacja placow
do zawracania o wymiarach nie mniejszych niz 12,5m na 12,5m,

d) w miejscach wlaczen i skrzyzowan obowigzuje realizacja i/lub wydzielenie tzw. ,.trojkatow widoczno$ci”
o wymiarach minimum 5m na 5m;

¢) minimalna szeroko$¢ pasa ruchu:
- dla drog z dwoma pasami ruchu — 3m,
- dla drég jednokierunkowych z jednym pasem ruchu — 4m;

f) drogi wewngtrzne o szerokosci wigkszej niz 8,5m powinny posiadaé¢ co najmniej jeden wydzielony chodnik
o szeroko$ci min. 1,5m;

3) ustala si¢ liczbe miejsc parkingowych:
a) dla zabudowy mieszkaniowej: minimum 2 miejsca parkingowe na 1 lokal mieszkalny,
b) dla zabudowy ustugowe;j:
- minimum 2 miejsca parkingowe, dla ustug prowadzonych na powierzchni catkowitej do 20m?,
- nastepne 3 miejsca parkingowe dla ustug prowadzonych na powierzchni catkowitej od 20m? do 50m?,
- kazde nastepne 2 miejsca parkingowe na kazde nastgpne rozpoczete 50m? ushug,

-w obiektach handlowo-ustugowych o powierzchni przekraczajacej 100m?, powierzchnia parkingdow
powinna by¢ dwukrotnie wicksza od powierzchni sprzedazy, lecz nie mniej niz 8 miejsc parkingowych na
kazde 100m? powierzchni sprzedazy obiektu handlowo-ustugowego,

c¢) miejsca parkingowe, o ktorych mowa w lit. a-b nalezy usytuowac na terenie na ktérym usytuowany jest
obiekt, ktoremu te miejsca towarzysza,

d) miejsca parkingowe dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa wilosci zgodnej z przepisami
odrebnymi,

e) miejsca parkingowe przeznaczone do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, wlicza si¢
do bilansu miejsc parkingowych zgodnie z przepisami odrebnymi,

f) miejsca parkingowe nalezy realizowa¢ w dowolnej formie zuwzglednieniem przepisow odrebnych
dotyczacych miejsc parkingowych;

4) nalezy zapewni¢ obstuge komunikacyjng oraz potaczenie uktadu komunikacyjnego w obszarze objetym
uchwalg z uktadem zewngtrznym.

§ 11. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j:

1) dopuszcza si¢ lokalizacje dystrybucyjnej infrastruktury technicznej niezbednej dla obstugi terenu na catym
obszarze objetym planem miejscowym z zachowaniem warunkéw wynikajacych z przepiséw odrebnych;

2) dopuszcza si¢ modernizacj¢, przebudowg, rozbudowe obiektow iurzadzen infrastruktury technicznej oraz
zmiang przebiegu istniejacych sieci infrastruktury technicznej, pod warunkiem zgodnos$ci z przepisami
odrgbnymi;
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3) dopuszcza si¢ wydzielanie niezbednych dziatek dla realizacji obiektow iurzadzen infrastruktury technicznej
(m.in. stacji transformatorowych, przepompowni $ciekow itp.) niezbednej dla obslugi terenu o parametrach
innych niz okreslone w niniejszej uchwale oraz zzachowaniem warunkéw wynikajacych z przepisow
odrgbnych;

4) w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy sieci elektroenergetyczne;j:
a) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci elektroenergetycznej sredniego i niskiego napigcia;

b) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energi¢ z odnawialnych zrodet energii o mocy nie przekraczajacej 100kW,
z wylgczeniem mozliwosci lokalizacji turbin wiatrowych oraz biogazowni;

5) w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy sieci wodociagowe;j:

a) ustala si¢ zaopatrzenie budynkdéw w wode, z uwzglednieniem warunkoéw dostgpnosci do wody dla celow
przeciwpozarowych, z rozdzielczej sieci wodociagowej,

b) dopuszcza si¢ budowe tylko do celow gospodarczych wilasnych uje¢ wodociagowych o glebokosci
nieprzekraczajacej 30m i poborze wody w ilosci do 10m?/dobe;

6) w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i1budowy sieci kanalizacji sanitarnej ustala si¢ odprowadzenie
sciekow komunalnych systemem kanalizacji sanitarnej, zgodnie z przepisami odrebnymi;

7) w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow odprowadzania wod opadowych i roztopowych
ustala si¢ stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czeSci wod opadowych
iroztopowych w miejscu opadu, w szczegélno$ci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie,
rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie na dziatce budowlanej, zgodnie z przepisami odrebnymi wraz ze
spowolnianiem ich odptywu do odbiornika;

8) w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy sieci gazowej ustala si¢ zaopatrzenie w gaz ze zbiornikow
gazu lub z sieci gazowe;;

9) w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy sieci cieptowniczej, ustala sie:
a) obowigzek stosowania urzadzen grzewczych o wysokiej sprawnosci i niskim stopniu emisji zanieczyszczen,

b) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energi¢ do celow grzewczych zzachowaniem warunkéw wynikajacych
z przepisow odrgbnych oraz zodnawialnych zrodet energii, o mocy nie przekraczajacych 100kW,
z wylgczeniem mozliwosci lokalizacji turbin wiatrowych oraz biogazowni.

§ 12. Okresla si¢ wysokos¢ stawki procentowej, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy na 30%.

Rozdzial 3.
Ustalenia szczegoélowe

§ 13. 1. Wyznacza si¢ teren zabudowy mieszkaniowej i uslugowej oznaczony na rysunku planu miejscowego
symbolem 9M/U, dla ktorego ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
b) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

c) zabudowa ushugowa z zakresu: finanséw, gastronomii, handlu detalicznego o powierzchni sprzedazy do
150m?, niepublicznych ustug o$wiaty, obstugi firm i klienta, ustug drobnych, niepublicznych ustug zdrowia
i opieki spotecznej,

2) przeznaczenie uzupetniajace: zielen urzadzona.
2. W zakresie zasad zagospodarowania terenu:
1) ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z przebiegiem na rysunku planu miejscowego;

2) dopuszcza si¢ lokalizowanie ustug w lokalach uzytkowych budynku mieszkalnego, w pomieszczeniach
dobudowanych lub w wolnostojacych budynkach ustugowych;
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3) w przypadku wprowadzenia ustug innych niz niepubliczne ustugi os$wiaty, ich powierzchnia catkowita
nie moze przekroczy¢:

a) dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego - 50m?,

b) dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego - 250m?.

3. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy z zastrzezeniem §8:
1) ustala si¢ budynki mieszkalne jednorodzinne w uktadzie wolnostojacym;
2) maksymalna wysokos$¢ budynkoéw mieszkalnych i1 ustugowych jak w §8 ust. 1 pkt 7 lit. a;
3) maksymalna wysoko$¢ budynkow gospodarczych i garazy jak w §8 ust. 1 pkt 7 lit. a;

4) maksymalna wysokos¢ budowli ustala si¢ na 5m dla wiat ialtan oraz 15m dla pozostatych budowli,
z zastrzezeniem §6 pkt 3;

5) odleglto$¢ pomiedzy Scianami zewngtrznymi budynkow mieszkalnych jednorodzinnych usytuowanych na
jednej dzialce budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz 20m;

6) odlegtos¢ budynkéw od drég wewnetrznych, o ktorych mowa w §10 ust.1, nie moze by¢ mniejsza niz 6m od
granicy dziatki drogi wewngtrznej i/lub krawedzi jezdni drogi wewngtrznej, przy czym nie dotyczy to drog
bedacych dojazdami realizowanymi w ramach zagospodarowania dziatki budowlanej, ktore:

a) sg dojazdami tylko do jednego budynku mieszkalnego,
b) nie sg dojazdami do innych istniejacych dziatek budowlanych,

7) dopuszcza si¢ realizacje kondygnacji podziemnych;

8) zasady ksztattowania dachow jak w §8 ust. 1 pkt 7 lit. b-c.

4. W zakresie wskaznikéw zagospodarowania terenu:

1) maksymalng powierzchni¢ zabudowy dziatki budowlanej ustala si¢ na 40%;

2) minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng ustala si¢ na 25%;

3) wskaznik intensywnos$ci zabudowy ustala si¢ w przedziale od 0 do 2;

4) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych nie moze by¢ mniejsza niz:
a) 800m? dla jednego budynku mieszkalnego w zabudowie wolnostojacej,
b) 1000m? dla jednego budynku ustugowego;
¢) 1500m? dla jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego;

5) ustala si¢ wskaznik:

a) dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego:

- co najmniej 800m?powierzchni dziatki budowlanej na jeden lokal mieszkalny, z zastrzezeniem tiretu
drugiego,

- dla istniejacych przed wejsciem w zycie niniejszego planu dziatek budowlanych o powierzchni mniejszej
niz 800m?- ustala si¢ wskaznik co najmniej 400m?powierzchni dziatki budowlanej na jeden lokal
mieszkalny,

b) dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego - co najmniej 150m?powierzchni dziatki budowlanej na jeden
lokal mieszkalny.

Rozdzial 4.
Przepisy koncowe

§ 14. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Kobierzyce.

§ 15. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzegdowym Wojewodztwa
Dolnoslaskiego.
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Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr .../.../2024
Rady Gminy Kobierzyce

ROZSTRZYGNIECIE W SPRAWIE UWAG WNIESIONYCH DO MIEJSCOWEGO PLANU

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj.
Dz. U. 22024 r. poz. 1130), art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U.
72024 1. poz. 1465), Rada Gminy Kobierzyce, stwierdza, ze:

1. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kobierzyce - cz¢$¢ B, zostal wylozony do
publicznego wgladu w terminie od 19 stycznia 2024 r. do 8 lutego 2024 r. Termin sktadania uwag ustalono do dnia
22 lutego 2024 1.

2. W wyznaczonym terminie nie wniesiono zadnych uwag do wyltozonego do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kobierzyce - czes¢ B, w zwigzku z tym nie rozstrzyga
si¢ W sprawie rozpatrzenia uwag.
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Zatacznik Nr 3 do uchwaty Nr .../.../2024
Rady Gminy Kobierzyce

ROZSTRZYGNIECIE O SPOSOBIE REALIZACJI INWESTYCJI Z ZAKRESU INFRASTRUKTURY
TECHNICZNEJ

Rozstrzygniecia dokonano na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130)

1) Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, shuzace zaspokajaniu zbiorowych potrzeb mieszkancow,
stanowia zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z 2024 r.
poz. 1465) zadania wlasne gminy.

2) Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami, w tym miedzy innymi ustawa
Prawo budowlane, ustawg Prawo zamoéwien publicznych, ustawa o samorzadzie gminnym, ustawa
o gospodarce komunalnej i Prawem ochrony §rodowiska.

3) W przypadku przeprowadzanych przebudowy drog nalezy dokonaé analizy potrzeb realizacji infrastruktury
podziemnej, i jej realizacje przeprowadzi¢ wyprzedzajaco lub w trakcie przebudowy drogi.

4) Finansowanie inwestycji w zakresie infrastruktury technicznej, ujetych w niniejszym planie, ktore naleza do
zadan wlasnych gminy, podlega przepisom ustawy z dnia 30 czerwca 2005 r. o finansach publicznych (tj.
Dz. U. 22024 r. poz. 1530).

5) Inwestycje w zakresie przesytania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta realizowane
beda w sposdb okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (tj. Dz. U. z 2024 r.
poz. 266 ze zm.).
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Zatacznik Nr 4 do uchwaty Nr .../.../2024
Rady Gminy Kobierzyce

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Plik GML.
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UZASADNIENIE
do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kobierzyce - cze$¢ B, sporzadzony
zostal na podstawie uchwaly nr XXVII/520/2021 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 26 lutego 2021 r.
Wyrokiem z dnia 8 sierpnia 2024r., (Sygn. akt II SA/Wr 711/23) Wojewddzki Sad Administracyjny we
Wroctawiu stwierdzit niewazno$¢ czgsci uchwalonego wezesniej uchwata Rady Gminy Kobierzyce nr
XLVIII/944/2023 z dnia 22 czerwca 2023r. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Kobierzyce w zakresie dotyczacej terenu zabudowy mieszkaniowej i ushugowej oznaczonego symbolem
OM/U.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem planistycznym, okreslajgcym
polityke zagospodarowania przestrzennego obszaru, dla ktorego jest sporzadzany i okresla zasady
zagospodarowania przestrzennego dla danego terenu. W odrdéznieniu od studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego stanowi on prawo miejscowe. Jest zobowigzaniem wiadz
gminy do dziatan zgodnie z zapisami uchwaly MPZP. W dokumencie tym formutuje si¢ zasady ogdlne
oraz szczegOtowe dotyczace zagospodarowania danego teren oraz integruje dokumenty programowe
1 wizje zwigzane z rozwojem gospodarczym i spotecznym.

Celem przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Kobierzyce - cze¢$¢ B jest m.in.: -zmiana czg$ci wskaznikéw i1 parametréw urbanistycznych. Ponadto
uchwalenie planu ma za zadanie: wprowadzi¢ tad przestrzenny izrownowazony rozw6j w Gminie
Kobierzyce; chroni¢ wartosci architektoniczne i krajobrazowe; chroni¢ $rodowisko przyrodnicze
i kulturowe; zapewni¢ ciaglos¢ wydawania decyzji administracyjnych w szczegoélnosci liniowych
(wodociagi, gazociagi, kanalizacja sanitarna, linie energetyczne, itp.) dla przedmiotowych obszarow;
pozwoli¢ uporzadkowac przestrzen poprzez wprowadzenie okre§lonych funkcji.

Po analizie przestrzennej istniejgcej zabudowy i zagospodarowania wsi, oceniono, iz ustalenia nowego
planu zagospodarowania przestrzennego, w tym w szczeg6lnos$ci ustalenia dotyczace zasad zabudowy
i zagospodarowania terenéw przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng, w celu utrzymania
istniejacego tadu przestrzennego i sposobu zagospodarowania terendow powinny zachowywaé parametry
zbiezne z parametrami istniejacej zabudowy. W tym celu ustalono odpowiednia wysokos$¢ zabudowy,
wskaznik intensywno$ci zabudowy, minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej oraz
minimalng powierzchni¢ dzialki budowlanej. Aby takze odzwierciedli¢ charakter zabudowy
jednorodzinnej w obszarze wiejskim, wymagane byto rowniez ustalenie odlegtosci pomigdzy budynkami
mieszkalnymi, ktore sytuowane sg na jednej dziatlce budowlanej. W granicach planu znajdujg si¢ takze
duze niezabudowane dzialki, ktére zgodnie z obowigzujacymi przepisami budowlanymi nie musza by¢
podzielone na poszczegdlne dziatki budowlane przed ich zabudowaniem. Wskazanie parametru
odleglosci pomigdzy nowo wznoszonymi budynkami mieszkalnymi na jednej dziatlce w §13
ust. 3 pkt 5 uchwaly, pozwoli na zachowanie istniejgcego charakteru zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej rowniez na nowo zabudowywanych dziatkach budowlanych. Uwazamy, ze
utrzymanie charakteru izasad zabudowy istniejagcych inowych terendw inwestycyjnych w zakresie
charakterystycznych parametréw zabudowy jest szczegdlnie wazne w przypadku terenéow zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej i jest to podstawowe zadanie planu miejscowego w ksztaltowaniu zasad
zabudowy 1zagospodarowania jak rdéwniez tadu przestrzennego 1ikrajobrazu, ktore zapobiega
powstawaniu  konfliktow przestrzennych, powodowanych przez nowa zabudowe. Zgodnie
z obowigzujagcym w Polsce prawodawstwem brak jest obowigzku ipotrzeby podzialu na dziatki
budowlane nowych duzych obszarow inwestycyjnych. Inwestor moze wznie$¢ szereg budynkow
mieszkalnych na jednej dzialce, bez koniecznosci zachowania odleglosci od granic dziatek — powoduje to
zmiang charakteru zainwestowania w stosunku do terendw istniejacej zabudowy jednorodzinne;.
Zastosowane zapisy majg na celu uregulowanie ww. kwestii w zgodzie zzasadami architektury,
urbanistyki itadu przestrzennego. Zapisy zawarte w §13 ust. 3 pkt5 dotycza zasad zabudowy
i zagospodarowania terendOw przeznaczonych (jako przeznaczenie podstawowe) pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng w ukladzie wolnostojacym, sg takze czes$cig szczegolng ustalen z zakresu
ochrony tadu przestrzennego iochrony krajobrazu ijako takie zostaly zamieszczone w ustaleniach
szczegotowych. Ustalenia przedmiotowe sa uzasadnione iwrecz wymuszone przez art.l
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ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze art.15 ust. 2 pkt 2 i moga
by¢ wyrazone w postaci nakazow, zakazoéw i ograniczen w zagospodarowaniu terenéw, zgodnie
z obowigzujacym Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Projekt planu, nie narusza ustalen obowigzujacego ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Kobierzyce”, uchwalonego przez Rade Gminy Kobierzyce
uchwatg nr XX1/413/2020 z dnia 21 sierpnia 2020r.

W przedktadanym do uchwalenia planie miejscowym zrealizowano wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-
4 ustawy:

1) Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury dostosowane zostaty do istniejacego
sposobu zagospodarowania zarowno w warstwie funkcjonalnej przeznaczenia terenow jak i w warstwie
dotyczacej parametrow zabudowy. Uwzgledniono strukture funkcjonalno-przestrzenng okolicznych
terenow oraz mieszkaniowo - ustugowy charakter terenéw sasiednich.

2) Wyznaczajac tereny pod zabudowe uwzgledniono walory architektoniczne i krajobrazowe, tak aby nowo
powstale  obiekty  nawigzywaly do  terendw  sasiednich = wykorzystywanych  obecnie
i nowoprojektowanych terendw, do tej pory nie wykorzystanych, a zaplanowanych réwniez jako tereny
mieszkaniowo - ustugowe.

3) W zakresie ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych
W obszarze objetym planem uwzgledniono fakt, ze obszar jest potozony bezposrednio przy terenach
wyposazonych w infrastrukture techniczng, co umozliwia podlaczenie obszaru do wszystkich
niezbednych sieci infrastruktury, dzigki czemu w maksymalny mozliwy sposob chronione s3 zasoby
wodne przed zanieczyszczeniami pochodzenia komunalnego.

4) Ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob niepetnosprawnych zostata
uwzgledniona mi¢dzy innymi poprzez ustalenie stosownej liczby miejsc parkingowych przeznaczonych
na postoj pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, zgodnie z przepisami odrebnymi.

5) Projekt planu uwzglednia zaré6wno walory ekonomiczne przestrzeni obszaru objetego planem jak
i prawo wlasnosci a takze potrzeby interesu publicznego. Przy kreowaniu przestrzeni, kierowano si¢
przede wszystkim zasadg kontynuacji zabudowy 1 funkcji istniejacych na obszarach przylegtych
z uwzglednieniem obszaréw wyposazonych w infrastrukture techniczng, w tym takze dostgpnosci do
publicznego transportu zbiorowego oraz w maksymalnym stopniu uwzgledniajagc prawo wlasnosci
przede wszystkim poprzez utrzymanie istniejgcych funkcji terenéw oraz partycypacje spoteczng
w trakcie sporzadzania projektu planu.

6) Z uwagi na wyposazenie obszaru w podstawowa infrastrukturg techniczng, uzbrojenie terenu nie bedzie
generowac wysokich kosztow, jednoczesnie ustalenia dopuszczajg wydzielanie niezbednych dzialek dla
realizacji infrastruktury technicznej oraz budowe przylaczy.

7) Zgodnie z wymogami art. 17 ustawy zapewniono udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego:

a) wyniku  ogloszenia  iobwieszczenia,  zgodnie  zart. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, o przystgpieniu do sporzadzenia planu nie wptynely zadne
wnioski od 0so6b fizycznych;

b) wszystkie procedury zwigzane z opracowaniem projektu planu prowadzone byly z zachowanie
jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Ze wzgledu na brak wystepowania na obszarze planu problematyki, w planie nie okre$la sig:
1) zasad w zakresie potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;
2) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;
3) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

4) granic i sposobu zagospodarowania terenéw gorniczych;
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5) warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy.
Wplyw ustalen planu, na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

1) Z wyliczen zawartych w prognozie skutkéw finansowych opracowanej zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy
wynika, ze uchwalenie planu miejscowego nie bedzie obcigzeniem dla gminy.

2) W przypadku niniejszego projektu planu miejscowego nie zachodzi konieczno$¢ poniesienia znaczacych
naktadow na budowe urzadzen infrastruktury technicznej i drogowe;j.

W wyniku sporzadzenia analizy przyjetej uchwata Rady Gminy Kobierzyce nr XI1X/376/2020 z dnia
29 maja 2020r. w sprawie aktualnosci miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Kobierzyce, ustalono, iz
obowigzujace dokumenty planistyczne sa aktualne, dopuszczono jednak sporzadzanie korekt i zmian
obowiazujacych planéw miejscowych uwzgledniajac zmieniajaca si¢ sytuacje spoteczno-gospodarcza
1 potrzeby inwestoréw.

Majac na uwadze powyzsze, zgodnie =z art. 17 pkt. 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przedktada si¢ do uchwalenia projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wsi Kobierzyce - czes¢ B.
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