Projekt

z dnia 6 wrzes$nia 2025 r.
Zatwierdzony przez .........ccceceeeneene

UCHWALA NR.........ceeuenee.
RADY GMINY KOBIERZYCE

w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
polozonego pomiedzy linia kolejowa a ul. Sportowa w polnocno-Srodkowej czesci wsi Kobierzyce

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2025r.
poz. 1153) i art. 20 ust.1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
72024 1. poz. 1130), w zwiazku z uchwatg nr LII/1042/2024 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 23 lutego 2024 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
polozonego pomigdzy linig kolejowa a ul. Sportowa w poétnocno-srodkowej czesci wsi Kobierzyce oraz po
stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Kobierzyce uchwalonym przez Rad¢ Gminy Kobierzyce uchwata nr XXI/413/2020 z dnia 21 sierpnia
2020 r., zmienionego zarzadzeniem zastepczym Wojewody Dolnoslaskiego Nr 1/2023 z dnia 14 lutego 2023 r.
Rada Gminy Kobierzyce uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogolne

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego pomigdzy linig
kolejowa aul. Sportowg w poinocno-srodkowej czeSci wsi Kobierzyce, zwany dalej planem miejscowym
obejmujagcym obszar, ktorego granice oznaczono na rysunku planu miejscowego zgodnie zuchwala nr
LI1/1042/2024 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 23 lutego 2024 r.

§ 2. Zalacznikami do niniejszej uchwaty sa:

1) czes¢ graficzna planu miejscowego w skali 1:1000, zwana dalej rysunkiem planu, stanowigca zatacznik
graficzny nr 1;

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu miejscowego, stanowiace zalacznik nr 2;

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;,
ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania zgodnie z przepisami o finansach
publicznych, stanowiace zatacznik nr 3;

4) zbidér danych przestrzennych do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, stanowiacy
zatgcznik nr 4.

§ 3. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego uchwala;
2) linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) symbol literowy okreslajacy przeznaczenie terenu wraz z numerem;

5) strefa "OW" ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych, tozsama z obszarem ochrony zabytkow
archeologicznych ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkow.

2. Pozostale oznaczenia maja charakter informacyjny.

§ 4. llekro¢ w przepisach niniejszej uchwaly jest mowa o:
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1) infrastrukturze technicznej — nalezy przez to rozumie¢ sieci iurzgdzenia dystrybucyjne jako og6t
podziemnych inadziemnych budowli i obiektéw liniowych stuzacych zaopatrzeniu w wode,
odprowadzeniu $ciekow 1 wod opadowych, zaopatrzeniu w energi¢ elektryczna, gaz i ciepto oraz tacznosci
i telekomunikacji, z wykluczeniem obiektow budowlanych z klasy przeznaczen terenu obstugi produktow
naftowych i gospodarowania odpadami oraz z wykluczeniem obiektéw budowlanych z klasy przeznaczen:
terenu gazownictwa, przy czym wykluczenia nie obejmuja sieci technicznych;

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajgca obszar, na ktorym
dopuszcza si¢ wznoszenie budynkow oraz okreSlonych w ustaleniach planu rodzajow budowli
nadziemnych, niebedacymi liniami przesylowymi, sieciami uzbrojenia terenu oraz zwigzanymi z nimi
urzadzeniami; nastgpujace czesci budynkow nie moga pomniejsza¢ odlegtosci liczonej od linii
rozgraniczajacej do nieprzekraczalnej linii zabudowy:

a) schody zewnetrzne, wejscia do budynkow, pochylnie i rampy dla oséb niepelnosprawnych o wigcej niz
1,30m,

b) balkony, galerie, tarasy i wykusze o wigcej niz 1,0m,
¢) okapy i gzymsy o wigcej niz 0,8m,

d) taczna powierzchnia wysunietych wzgledem linii zabudowy tarasow, wykuszy, gzymsow, galerii i wej$¢
do budynkow liczona w ich widoku od strony linii zabudowy nie moze przekracza¢ 40% powierzchni
elewacji,

e) nieprzekraczalna linia zabudowy obowiazuje nowe budynki oraz rozbudowy cze$ci budynkoéw
istniejacych;

3) przeznaczeniu podstawowym terenu — nalezy przez to rozumie¢ funkcje wraz z urzadzeniami i obiektami
towarzyszacymi mozliwe do realizacji na przewazajacej powierzchni terenu wydzielonego liniami
rozgraniczajagcymi;

4) przeznaczeniu uzupetniajacym terenu — nalezy przez to rozumie¢ rodzaje przeznaczenia inne niz
podstawowe, ktore jedynie uzupetniaja 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 i urzadzenia technicznego
wyposazenia i infrastruktury technicznej, drogi wewngtrzne, zaplecze parkingowe i garazowe (W tym
trwale zwigzane z gruntem), budynki gospodarcze oraz inne obiekty i urzadzenia petlnigce pomocniczg rolg
wobec przeznaczenia podstawowego lub uzupetniajacego.

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

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

2) ustugi — nalezy przez to rozumie¢ budynki ustugowe wraz z niezbednymi budynkami gospodarczymi
1 garazami oraz urzgdzeniami budowlanymi i komunikacjg wewnetrzng, z zakresu:

a) ustug gastronomii — 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 klasy ustug,

b) ustug handlu detalicznego — sprzedaz detaliczna towardéw, z wykluczeniem sprzedazy detalicznej paliw
do pojazdéw mechanicznych, wraz z obiektami towarzyszacymi, o powierzchni sprzedazy nie wigkszej
niz 50m?, a takze obiekty do nich podobne, nienalezace do innej klasy ustug,

c) ustug handlu hurtowego — tereny przeznaczone pod lokalizacje obiektow zwigzanych z hurtowa
sprzedazg towarow, o powierzchni sprzedazy nie wickszej niz 800m?, a takze obiekty do nich podobne,
nienalezace do innej klasy ustug,
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d) ustug edukacji — tereny przeznaczone pod dziatalno$¢ zwigzang z prowadzeniem szkotl podstawowych
i ponadpodstawowych, przedszkoli, Ztobkéw, punktéw opieki nad dzie¢mi, $wietlic, a takze ksztatcenia
dodatkowego lub uzupeiniajacego, wtym kursy iszkolenia, atakze obiekty do nich podobne,
nienalezace do innej klasy ustug,

e) ustug handlu wielkopowierzchniowego — tereny przeznaczone pod lokalizacje obiektéw zwigzanych ze
sprzedazg detaliczng oraz hurtowg o powierzchni sprzedazy powyzej 2000m?,

f) ustug nauki — obiekty zwigzane z dziatalnoscia wyzszych uczelni, w tym: dydaktycznej, naukowe;,
badawczej, doswiadczalnej, artystycznej, sportowej, rehabilitacyjnej i diagnostycznej, a takze obiekty do
nich podobne, nienalezace do innej klasy ustug,

g) ustug biurowych iadministracji — uslugi biurowe zwigzane z obstugg nieruchomos$ci, wynajeciem
specjalistow, badaniami, dzialalno$cia prawnicza, rachunkowoscia, ksiegowoscia, doradztwem,
badaniem rynku 1iopinii publicznej, posrednictwem, dostarczaniem informacji, sporzadzaniem
opracowan, reklamg, biurami podrozy iagencji turystycznych, uslugami przewodnickimi, informacja
turystyczng, firmami finansowymi, bankami, domami maklerskimi, obstugg finansowsg, ubezpieczeniami
i funduszami emerytalno-rentowymi, pojedyncze gabinety lekarskie, a takze obiekty do nich podobne,
nienalezace do innej klasy ustug,

h) ustug sportu i rekreacji — obiekty sportowe i rekreacyjne, a takze obiekty do nich podobne, nienalezace
do innej klasy ustug,

i) ustlug kultury irozrywki — tereny przeznaczone pod lokalizacje teatréw, kin, muzeodw, galerii sztuki,
bibliotek, swietlic, osrodkdéw kultury, a takze obiekty do nich podobne, nienalezace do innej klasy ustug,

j) ustug zdrowia i pomocy spotecznej — ustugi zwiazane z niepublicznymi przychodniami, poradniami
w tym rowniez weterynaryjnymi, ambulatoriami, o$rodkami zdrowia, szpitalami, klinikami, centrami
medycznymi, gabinetami lekarskimi, zaktadami rehabilitacji leczniczej, domami opieki nad osobami
w podesztym wieku, ustlugami spotecznymi, szkotami rodzenia, zlobkami, wraz z obiektami
towarzyszacymi, a takze obiekty do nich podobne, nienalezace do innej klasy ustug,

k) ustug kultu religijnego — obiekty zwigzane z kultem religijnym, w tym: ko$ciolow, $wiatyn, kaplic,
a takze obiekty do nich podobne, nienalezace do innej klasy ustug,

1) ustug turystyki - tereny przeznaczone pod budynki niemieszkalne czasowego zakwaterowania turystow,
takie jak hotele i motele oraz inne budynki zamieszkiwania zbiorowego zdefiniowane w przepisach
odrgbnych,

m) ustug bezpieczenstwa i porzadku publicznego — ustugi zwigzane z ochrong przeciwpozarowa, w tym
jednostki ratowniczo-gasnicze, remizy i komendy oraz z zabezpieczeniem bezpieczenstwa obywateli,
w tym posterunki i komisariaty policji lub strazy gminnej, a takze obiekty do nich podobne, nienalezgce
do innej klasy ustug,

n) ustug rzemieslniczych kategorii A — obiekty przeznaczone pod lokalizacje pomieszczen zwigzane
z ustugami: fryzjerskimi, kosmetycznymi, odnowy biologicznej i poprawy kondycji fizycznej,
zegarmistrzowskimi, studiami wizazu i odchudzania, tfazniami i saunami, solariami, gabinetami masazu,
szewskimi, krawieckimi, rymarskimi, fotograficznymi, introligatorskimi, poligraficznymi, jubilerskimi,
lutniczymi, pralniczymi, urzadzaniem wystaw, naprawami artykutow uzytku osobistego i domowego
oraz sprzetu elektronicznego, a takze obiekty do nich podobne, nienalezace do innej klasy ustug,

0) ustug rzemieslniczych kategorii B — obiekty obstugi pojazdow samochodowych, stacje diagnostyki
pojazdow, warsztaty samochodowe biura wynajmu pojazdow mechanicznych, salony samochodowe,
parkingi, atakze obiekty stuzace: ekspozycji iobstudze serwisowej pojazdow samochodowych
z wykluczeniem stacji paliw i myjni samochodowych, oraz obiekty firm i baz budowlanych, a takze
obiekty do nich podobne, nienalezgce do innej klasy ustug;

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

3) ograniczenia wysoko$ci zabudowy okreslone w niniejszej uchwale nie dotycza inwestycji celu publicznego
z zakresu 1acznosci publicznej, w rozumieniu ustawy zdnia 21 sierpnia  1997r. o gospodarce
nieruchomosciami.

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

1) w granicach obszaru objetego planem, zakazuje si¢ prowadzenia dzialalno$ci zwigzanej z: hotelami
robotniczymi, zaktadami stolarskimi (przerobka drewna i produkcja wyrobow z drewna) i kamieniarskimi,
ustugami zwigzanymi z: obstuga inaprawami mechanicznymi, blacharskimi, lakierniczymi lub
wulkanizacyjnymi pojazdéw mechanicznych, demontazem pojazdow, ustugami pogrzebowymi oraz
spopielarni cial, gospodarowaniem odpadami, punktami skupu i sktadowania surowcoéw wtdrnych oraz
recyklingiem - chyba, Ze ustalenia szczegétowe stanowig inaczej;

2) zakazuje si¢ realizacji inwestycji oraz prowadzenia dzialalno$ci, ktérej negatywne oddzialywanie moze
przekroczy¢ granice nieruchomosci;

3) ustala si¢ dopuszczalny poziom hatasu na terenie oznaczonym symbolem: MNW - jak dla terenow
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

4) obowigzuje zapewnienie, we wlasnym zakresie przez wilasciciela lub witadajacego terenem, wymaganych
standardow zamieszkiwania na terenach sgsiednich (zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu, wibracji,
emisji zanieczyszczen, ucigzliwo$ci transportu itp.) w przypadku, gdy wprowadza on na swoja dziatke
dziatalno$¢ ustugowa;

S)ustala si¢ zakaz prowadzenia dziatalnoSci zwigzanej z wytwarzaniem oraz przetwarzaniem mas
bitumicznych, asfaltow, betonoéw i kruszyw;

6) w zakresie gromadzenia i usuwania odpadoéw, obowigzuja zasady okreslone w odrgbnych przepisach.

§ 8. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych:
ustala si¢ strefe "OW" ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych, tozsamg z obszarem ochrony
zabytkdéw archeologicznych ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkow, dla ktorej:

1) granica strefy pokrywa si¢ z granica obszaru objgtego planem;

2) w przypadku realizacji inwestycji zwigzanych z pracami ziemnymi, wymagane jest przeprowadzenie badan
archeologicznych, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 9. W zakresie szczegotowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci ustala sig:
1) powierzchnia dziatek, z wytagczeniem pkt 4: minimum 800m?;
2) szeroko$¢ frontu dziatek, z wylaczeniem pkt 4: minimum 16m;

3) kat polozenia granic dziatek, w stosunku do pasa drogowego, powinien zawiera¢ si¢ w przedziale od 60° do
120°;

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

§ 10. 1. W zakresie szczegdlnych warunkow zagospodarowania terendow i ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy, ustala si¢:

1) pas technologiczny (po 5m od osi linii) od istniejacej napowietrznej linii elektroenergetycznej $redniego
napigcia, w obrgbie ktdrym obowigzuja:
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a) zakaz sadzenia zieleni wysokiej,
b) zapewnienie dostepu i dojazdu, w tym cigzkim sprzgtem, do linii i stupow,
c) przepisy odrebne;

2) w pasie terenu przylegtego do linii kolejowej nr 285, o szerokosci 20m, liczac od linii rozgraniczajacej
terendw sasiadujacych ztymi liniami kolejowymi, w celu zapewnienia eksploatacji linii kolejowe;,
dziatania urzadzen zwigzanych z prowadzeniem ruchu kolejowego, atakze bezpieczefistwa ruchu
kolejowego obowigzujg nakazy, zakazy i ograniczenia w zagospodarowaniu iuzytkowaniu terenow
zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie transportu kolejowego.

§ 11. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:
1) ustala si¢ sytuowanie i/lub wydzielenie niezbgdnych dziatek dla drog wewnetrznych;
2) usytuowane i/lub wydzielane drogi wewnetrzne musza spetnia¢ warunki:

a) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych nie moze by¢ mniejsza niz:

- Tm dla dréog wewngtrznych, ktore zapewniaja obstuge komunikacyjng do 6 dziatek lecz nie wigcej niz
do 6 lokali mieszkalnych,

-10m dla drég wewnetrznych, ktére zapewniaja obstuge komunikacyjna powyzej 6 dziatek lub do
wigcej niz 6 lokali mieszkalnych,

- 12m dla drég wewnetrznych, ktorych dlugos¢ jest wigksza niz 250m liczac od skrzyzowania z droga
publiczng oraz ktore zapewniaja obstuge komunikacyjna powyzej 6 dziatek budowlanych lub do
wigcej niz 6 lokali mieszkalnych,

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

c) w przypadku sytuowania i/lub wydzielenia nieprzelotowych drog wewnetrznych obowiazuje realizacja
placéw do zawracania o wymiarach nie mniejszych niz 12,5m na 12,5m,

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

3) ustala si¢ liczbg miejsc parkingowych, w ilo$ciach wynoszacych co najmniej:
a) 2 miejsca parkingowe na 1 lokal mieszkalny,
b) dla zabudowy ustugowe;j:
- minimum 2 miejsca parkingowe, dla ushug prowadzonych na powierzchni calkowitej do 20m?,
- nastepne 3 miejsca parkingowe dla ustug prowadzonych na powierzchni catkowitej od 20m?do 50m?,

- kazde nastgpne 2 miejsca parkingowe na kazde nastepne rozpoczete 50m?powierzchni catkowite;
ustug,

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

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

d) w ramach dopuszczonej minimalnej liczby miejsc do parkowania nalezy wyznacza¢ miejsca parkingowe
dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowsa zgodnie z przepisami odrebnymi,

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

f) miejsca parkingowe mozna realizowa¢ w dowolnej formie zuwzglednieniem przepisow odrgbnych
dotyczacych miejsc parkingowych;
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4) nalezy zapewni¢ obshuge komunikacyjng oraz potgczenie uktadu komunikacyjnego w obszarze objetym
uchwalg z uktadem zewngtrznym.

§ 12. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury techniczne;:

1) dopuszcza si¢ lokalizacje infrastruktury technicznej niezbgdnej dla obstugi terenu na catym obszarze
objetym planem miejscowym z zachowaniem warunkow wynikajacych z przepisow odrebnych;

2) dopuszcza si¢ modernizacje, przebudowe, rozbudowe obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej oraz
zmian¢ przebiegu istniejagcych sieci infrastruktury technicznej, pod warunkiem zgodnos$ci z przepisami
odrebnymi;

3) dopuszcza si¢ wydzielanie niezbednych dziatek dla realizacji obiektow 1urzadzen infrastruktury
technicznej (m.in. stacji transformatorowych, przepompowni $ciekow itp.) niezbgdnej dla obstugi terenu
o parametrach innych niz okre$lone w niniejszej uchwale oraz z zachowaniem warunkéw wynikajacych
z przepisow odrebnych;

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 zrddet energii, o mocy nieprzekraczajacej SOOkW,
z wylaczeniem mozliwosci lokalizacji turbin wiatrowych oraz biogazowni;

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

a) ustala sie zaopatrzenie budynkow w wode, z uwzglednieniem warunkéw dostepnosci do wody dla celow
przeciwpozarowych:
- z rozdzielczej sieci wodociagowe;j,

- z indywidualnych uje¢, z zastrzezeniem lit. b;

b) w ramach zwyklego korzystania z wod, w rozumieniu przepisow odrebnych, dopuszcza si¢ budowg
wlasnych uje¢ wodociggowych o parametrach nieprzekraczajacych wartosci, ktore w mysl przepiséw
odrebnych wymagatyby uzyskania pozwolenia wodnoprawnego lub zezwolenia wodnoprawnego;

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

7)w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow odprowadzania wod opadowych
i roztopowych - z wykluczeniem terenow komunikacji i infrastruktury technicznej -ustala si¢ stosowanie
rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesci wod opadowych i1 roztopowych w miejscu
opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub
retencjonowanie na dzialce budowlanej, zgodnie z przepisami odrgbnymi wraz ze spowolnianiem ich
odptywu do odbiornika;

8) w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy sieci gazowej ustala si¢ zaopatrzenie w gaz ze
zbiornikéw gazu lub z sieci gazowej;

9) w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy sieci cieptowniczej, ustala sig:

a) obowigzek stosowania urzadzen grzewczych o wysokiej sprawnosci 1niskim stopniu emisji
zanieczyszczen,

b) dopuszcza si¢, zaopatrzenie w energi¢ do celow grzewczych z zachowaniem warunkéw wynikajacych
z przepisow odrgbnych oraz z odnawialnych zrédet energii, o mocy nieprzekraczajacej SO00kW,
z wylgczeniem mozliwosci lokalizacji turbin wiatrowych oraz biogazowni.

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

Rozdziat 3.
Ustalenia szczegolowe

§ 14. 1. Wyznacza si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej oznaczone na
rysunku planu miejscowego symbolami od IMNW do SMNW, dla ktérych ustala sig:
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1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,
2) przeznaczenie uzupehniajace:

a) ustugi (uslugi gastronomii, ustugi handlu detalicznego, ustugi edukacji, uslugi zdrowia i pomocy
spotecznej, ustugi biurowe i administracji, ustugi rzemieslnicze kategorii A) - z wykluczeniem: ustug
handlu hurtowego, ustug handlu wielkopowierzchniowego, ustug rzemieslniczych kategorii B, ustug
turystyki, ustug kultu religijnego, uslug nauki, ustug bezpieczenstwa i porzadku publicznego, ushug
kultury i rozrywki, ustug sportu i rekreacji);

b) zielen urzadzona,

¢) drogi wewnetrzne,

d) infrastruktura techniczna.

2. W zakresie zasad zagospodarowania terenu:
1) ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z przebiegiem na rysunku planu miejscowego;
2) dopuszcza si¢ lokalizowanie ustug wytacznie w lokalach uzytkowych budynku mieszkalnego;

3) w przypadku wprowadzenia ushug, ich powierzchnia calkowita nie moze przekroczy¢ 50m? oraz 30%
powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego, z zastrzezeniem pkt 4;

4)w przypadku wprowadzenia niepublicznych ustug edukacji, ich powierzchnia catkowita nie moze
przekroczy¢ 150m? oraz 30% powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego;

5) odleglo$¢ miedzy Scianami zewnetrznymi budynkéw mieszkalnych usytuowanych na jednej dziatce
nie moze by¢ mniejsza niz 20m,;

6) odleglos¢ budynkéw od drog wewngtrznych, o ktorych mowa w §11 pkt 1, nie moze by¢ mniejsza niz 6m
od granicy dziatki drogi wewngtrznej i/lub krawegdzi 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 s3 dojazdami do innych istniejacych dziatek budowlanych.

7) w przypadku lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie promieniowania slonecznego w sasiedztwie
obszaru kolejowego, instalacje fotowoltaiczne powinny by¢ tak zaprojektowane, aby stonce padajace na
nie, nie odbijato si¢ w stron¢ toréw; nakazuje si¢ stosowanie powloki antyrefleksyjnej oraz innych
rozwigzan i materiatow niepowodujacych negatywnego wplywu na ruch kolejowy.

3. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy:
1) ustala si¢ maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

a) dla budynkéw na: 9m, przy czym budynki gospodarcze i garaze na 7m,

b) dla budowli na: 5m dla wiat i altan oraz 12m dla pozostatych budowli, z zastrzezeniem §6 pkt 2;
2) dopuszcza sig¢ realizacj¢ kondygnacji podziemnych;
3) ustala si¢ zasady ksztattowania dachow:

a) dachy dwuspadowe lub wielospadowe, o symetrycznym uktadzie gléwnych potaci dachowych i kacie
nachylenia potaci dachowych w przedziale od 25° do 45°,

b) symetri¢ dachu dla budynkéw wielobrylowych nalezy zapewni¢ w odniesieniu do catej bryly budynku
lub odre¢bnie dla poszczegodlnych bryt budynku (wzgledem ich kalenic),

c) rodzaj pokrycia dachéw, o ktorych mowa w lit. a: dachowka, blachodachéwka lub blacha na rabek
stojacy, z wylaczeniem gontu papowego i papy,

d) kolor dachéw, o ktoérych mowa w lit. a: ceglasty, bragzowy, szary lub czarny,

e) dopuszczalne katy spadku potaci dachowych, o ktorych mowa w lit. a, b, nie dotycza:
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- lukarn, gankéw, werand, wykuszy, ryzalitow, $wietlikdw, okien dachowych, zadaszen wej$¢ do
budynkéw oraz innych podobnych elementéw dachu budynku, atakze tarasow, balkonow,
z zastrzezeniem lit. f,

- wolnostojacych lub dobudowanych do bryly budynku: wiat, budynkéw gospodarczych i garazy,

f) suma powierzchni taraséw, balkonéw oraz powierzchni wszystkich elementéw dachu nie spetniajacych
ustalen, o ktérych mowa w lit. ai b - nie moze by¢ wigksza niz 35% mierzonej w rzucie poziomym
powierzchni dachu budynku.

4. W zakresie wskaznikow zagospodarowania terenu:
1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy dziatki budowlanej ustala si¢ na 0,3;
2) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej ustala si¢ na 0,4;
3) wskaznik nadziemnej intensywnos$ci zabudowy ustala si¢ w przedziale od 0 do 0,8;

4) powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych nie moze by¢ mniejsza niz 800m?*dla jednego
budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego;

5) ustala si¢ wskaznik co najmniej 800m? powierzchni dziatki budowlanej na jeden lokal mieszkalny.

6) dla istniejacych przed wejsciem w zycie niniejszego planu dzialek budowlanych o powierzchni mniejsze;j
niz 800m?- ustala sie wskaznik co najmniej 250m?powierzchni dziatki budowlanej na jeden lokal
mieszkalny.

§ 15. 1. Wyznacza si¢ teren zieleni urzadzonej oznaczony na rysunku planu miejscowego symbolem 1ZP,
dla ktérego ustala sig:

1) przeznaczenie podstawowe - zielen urzadzona;
2) przeznaczenie uzupetniajace:
a) urzadzenia i budowle rekreacyjno-sportowe,
b) dojscia, ciagi piesze i rowerowe,
¢) parkingi,

d) urzadzenia isieci dystrybucyjnej infrastruktury technicznej, z zastrzezeniem zgodno$ci z przepisami
odrebnymi w zakresie ochrony gruntéw rolnych i lesnych,

e) urzadzenia wodne zwigzane z melioracjami lub ochrong przeciwpowodziowa na warunkach okreslonych
w przepisach odrebnych.

2. W zakresie zasad zagospodarowania przestrzennego:

1) zakazuje sie lokalizacji budynkow,

2) lokalizacja drzew i krzewdw musi uwzglednia¢ przepisy odrebne z zakresu transportu kolejowego.
3. W zakresie wskaznikdéw zagospodarowania terenu:

1) maksymalng wysoko$¢ budowli ustala si¢ na 5m dla wiat ialtan oraz 12m dla pozostatych budowli,
z zastrzezeniem §6 pkt 3;

2) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej ustala si¢ na 0,6.

§ 16. 1. Wyznacza si¢ teren pompowni §ciekdw, oznaczony na rysunku planu miejscowego symbolem
1IKP, dla ktorego ustala sig:

1) przeznaczenie podstawowe: teren pompowni $ciekow;
2) przeznaczenie uzupehniajace: infrastruktura techniczna.

2. W zakresie zasad zagospodarowania terenu: dopuszcza si¢ sytuowanie budynkoéw zwrdconych $ciang bez
otwordéw okiennych lub drzwiowych w strong granicy z sgsiednig dziatka budowlang, w odlegtosci 1,5m od tej
granicy lub bezposrednio przy tej granicy.
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3. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy:
1) ustala si¢ maksymalng wysokos¢ zabudowy:
a) dla budynkéw na: Smy;
b) dla budowli na: 10m, z zastrzezeniem §6 pkt 2;
2) ustala si¢ zasady ksztattowania dachow: dachy o dowolnej geometrii i rodzajach pokrycia dachow.
4. W zakresie wskaznikow zagospodarowania terenu:
1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy dziatki budowlanej ustala si¢ na 0,85;
2) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej ustala si¢ na 0,15;
3) wskaznik nadziemnej intensywnos$ci zabudowy ustala si¢ w przedziale od 0 do 1,0.

§ 17. 1. Wyznacza si¢ tereny drog dojazdowych, oznaczone na rysunku planu miejscowego symbolami od
1KDD do 5KDD, dla ktorych ustala si¢ przeznaczenie podstawowe: teren komunikacji drogowej publicznej -

droga dojazdowa.
2. Ustala si¢ szerokos¢ drogi w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu.

Rozdzial 4.
Przepisy koncowe

§ 18. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

§ 19. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Kobierzyce.
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Zatacznik Nr 2 do uchwaly Nr ....................
Rady Gminy Kobierzyce

ROZSTRZYGNIECIE W SPRAWIE UWAG WNIESIONYCH DO MIEJSCOWEGO PLANU

Poniewaz do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w trakcie wytozenia do
publicznego wgladu nie wptyneta zadna uwaga, nie ma konieczno$ci sporzadzania rozstrzygnigcia
0 sposobie rozpatrzenia uwag.
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Zatacznik Nr 3 do uchwaly Nr....................
Rady Gminy Kobierzyce

ROZSTRZYGNIECIE O SPOSOBIE REALIZACJI INWESTYCJI Z ZAKRESU INFRASTRUKTURY
TECHNICZNEJ

Rozstrzygniecia dokonano na podstawie art. 20 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130).

1) Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, shuzace zaspokajaniu zbiorowych potrzeb mieszkancow,
stanowig zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2025 .
poz. 1153) zadania wlasne gminy.

2) Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami, w tym migdzy innymi
ustawa Prawo budowlane, ustawa Prawo zamowien 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, ktére naleza
do zadan wlasnych gminy, podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(Dz. U. 22022 r. poz. 1634 ze zm.)

5) Inwestycje w zakresie przesylania idystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta

realizowane bgda w sposob okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne
(Dz. U. z 2024 poz. 266 ze zm.).
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Zatacznik Nr 4 do uchwaly Nr ....................
Rady Gminy Kobierzyce

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z pézn. zm.) ujawnione zostang po
klikni¢ciu w ikone.
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Uzasadnienie

do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
polozonego pomiedzy linig kolejowa a ul. Sportowa w pélnocno-Srodkowej czesci wsi Kobierzyce

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego pomiedzy linig
kolejowa aul. Sportowa w potnocno-srodkowej czesci wsi Kobierzyce sporzadzony zostal na podstawie
uchwaty Nr LII/1042/2024 Rady Gminy Kobierzyce zdnia 23 lutego 2024 r. Miejscowy plan
zagospodarowania  przestrzennego jest dokumentem  planistycznym, okre$lajacym  polityke
zagospodarowania przestrzennego obszaru, dla ktorego jest sporzadzany i okresla zasady zagospodarowania
przestrzennego dla danego terenu. W odroznieniu od studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego stanowi on prawo miejscowe. Jest zobowigzaniem wiadz gminy do dzialan zgodnie
z zapisami uchwaty MPZP. W dokumencie tym formutuje si¢ zasady ogolne oraz szczegdtowe dotyczace
zagospodarowania danego teren oraz integruje dokumenty programowe i wizje zwigzane z rozwojem
gospodarczym i spolecznym.

Celem przystagpienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
polozonego pomiedzy linia kolejowa a ul. Sportowa w poinocno-srodkowej czgsci wsi Kobierzyce jest
ustalenie dachéw o dowolnej geometrii i pokrycia dachéw. Ponadto uchwalenie planu ma za zadanie:
wprowadzi¢ tad przestrzenny izréwnowazony rozwoj w Gminie Kobierzyce; chroni¢ warto$ci
architektoniczne i krajobrazowe; chroni¢ $rodowisko przyrodnicze i kulturowe; zapewni¢ ciaglos¢
wydawania decyzji administracyjnych w szczegdlnosci liniowych (wodociagi, gazociagi, kanalizacja
sanitarna, linie energetyczne, itp.) dla przedmiotowych obszaréw; pozwoli¢ uporzadkowac przestrzen po
przez wprowadzenie okreslonych funkc;ji.

Po analizie przestrzennej istniejacej zabudowy i zagospodarowania wsi, oceniono, iz ustalenia nowego
planu zagospodarowania przestrzennego, w tym w szczegdlnosci ustalenia dotyczace zasad zabudowy
1 zagospodarowania terenow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, w celu utrzymania istniejacego
fadu przestrzennego i sposobu zagospodarowania terenow powinny zachowywacé parametry zbiezne
z parametrami istniejacej zabudowy. W tym celu ustalono odpowiednia wysokos¢ zabudowy, wskaznik
intensywnosci zabudowy, minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej oraz minimalng
powierzchni¢ dziatki budowlanej. Aby takze odzwierciedli¢ charakter zabudowy w obszarze wiejskim,
wymagane byto réwniez ustalenie odlegtosci pomiedzy budynkami mieszkalnymi, ktore sytuowane sg na
jednej dziatce budowlanej. Uwazamy, ze utrzymanie charakteru i zasad zabudowy istniejacych i nowych
terenow inwestycyjnych w zakresie charakterystycznych parametréw zabudowy jest szczegdlnie wazne
w przypadku terenéow zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej ijest to podstawowe zadanie planu
miejscowego w ksztattowaniu zasad zabudowy i zagospodarowania jak réwniez tadu przestrzennego
i krajobrazu, ktore zapobiega powstawaniu konfliktow przestrzennych, powodowanych przez nowa
zabudoweg. Zgodnie z obowigzujacym w Polsce prawodawstwem brak jest obowigzku i potrzeby podzialu na
dziatki budowlane nowych duzych obszaréw inwestycyjnych. Inwestor moze wznie$¢ szereg budynkow
mieszkalnych na jednej dziatce, bez koniecznosci zachowania odlegtosci od granic dziatek — powoduje to
zmiang charakteru zainwestowania w stosunku do terenéw istniejacej zabudowy jednorodzinne;.
Zastosowane zapisy maja na celu uregulowanie ww. kwestii w zgodzie z zasadami architektury, urbanistyki
1 tadu przestrzennego.

Projekt planu, nienarusza ustalen obowiagzujacego ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Kobierzyce”, uchwalonego przez Rad¢ 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 terendw jak i w warstwie
dotyczacej parametrow zabudowy. Uwzgledniono strukture funkcjonalno-przestrzenng okolicznych terenow
oraz mieszkaniowo - ushugowy charakter terenéw sgsiednich.

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

3) W zakresie ochrony §rodowiska, 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 techniczna, co umozliwia podigczenie obszaru do wszystkich niezbednych
sieci infrastruktury, dzigki czemu w maksymalny mozliwy sposob chronione sg zasoby wodne przed
zanieczyszczeniami pochodzenia komunalnego.

4) Ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, atakze potrzeby o0so6b niepelnosprawnych
zostata uwzgledniona miedzy innymi poprzez ustalenie stosownej liczby miejsc parkingowych
przeznaczonych na postdj pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

5) Projekt planu uwzglednia zar6wno walory ekonomiczne przestrzeni obszaru objetego planem jak
1 prawo wilasnosci a takze potrzeby interesu publicznego. Przy kreowaniu przestrzeni, kierowano si¢ przede
wszystkim zasadg kontynuacji zabudowy i funkcji istniejacych na obszarach przylegtych z uwzglednieniem
obszarow wyposazonych w infrastrukture techniczna, w tym takze dostgpnosci do publicznego transportu
zbiorowego oraz w maksymalnym stopniu uwzgledniajac prawo wiasnos$ci przede wszystkim poprzez
utrzymanie istniejacych funkcji terendw oraz partycypacje spoteczng w trakcie sporzadzania projektu planu.

6) Z uwagi na wyposazenie obszaru w podstawowa infrastruktur¢ techniczng, uzbrojenie terenu
nie bedzie generowa¢ wysokich kosztéw, jednoczesnie ustalenia dopuszczaja wydzielanie niezbednych
dziatek dla realizacji infrastruktury technicznej oraz budowe przyltaczy.

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

a) w wyniku ogloszenia i obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzenia planu, zgodnie z art. 17 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie wplynely zadne wnioski od 0sob fizycznych;

b) wszystkie procedury zwigzane z opracowaniem projektu planu prowadzone byly z zachowaniem
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych.

Ze wzgledu na brak wystepowania na obszarze planu problematyki, w planie nie okresla sig:
1) zasad w zakresie potrzeby obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa;

2) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow;
3) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

4) granic i sposobu zagospodarowania terenéw gorniczych;

5) szczegolnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym
zakazow zabudowy.

W przypadku niniejszego projektu planu miejscowego nie zachodzi konieczno$¢ poniesienia znaczacych
naktadow na budoweg urzadzen infrastruktury technicznej i drogowej. W wyniku sporzadzenia analizy
przyjetej uchwata Rady Gminy Kobierzyce nr XXV/474/17 z dnia 28 kwietnia 2017r. w sprawie aktualno$ci
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Kobierzyce, ustalono, iz obowigzujgce dokumenty planistyczne
sa aktualne, dopuszczono jednak sporzadzanie korekt izmian obowigzujacych planéw miejscowych
uwzgledniajac zmieniajaca si¢ sytuacje spoteczno-gospodarcza i potrzeby inwestoréw. Majac na uwadze
powyzsze, zgodnie z art. 17 pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przedklada si¢
do uchwalenia projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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