UCHWALA NR XLVI1/919/2023
RADY GMINY KOBIERZYCE

z dnia 20 kwietnia 2023 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaréw potozonych przy
ul. Klodzkiej, Poludniowej i Sadowniczej w poludniowo-Srodkowej czesci wsi Bielany Wroctawskie —
obszar B

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2023r.
poz. 40) i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz. U. z2022r. poz. 503 ze zm.), w zwigzku z uchwatg Nr XVI/317/2020 Rady Gminy Kobierzyce z dnia
21 lutego 2020r. wsprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszarow potozonych przy ul. Klodzkiej, Poludniowej i Sadowniczej w potudniowo-srodkowej
czesci wsi Bielany Wroctawskie oraz po stwierdzeniu, ze ustalenia planu nie naruszajg ustalen zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Kobierzyce uchwalonej uchwata Rady
Gminy Kobierzyce Nr XXI/413/2020 z dnia 21 sierpnia 2020r., zmienionego zarzadzeniem zastepczym
Wojewody Dolnoslaskiego Nr 1/2023 z dnia 14 lutego 2023r., Rada Gminy Kobierzyce uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogolne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszarow potozonych przy ul.
Ktodzkiej, Potudniowej i Sadowniczej w potudniowo-§rodkowej czgsci wsi Bielany Wroctawskie — obszar B
zwany dalej planem, ktorego granice okre$lono na rysunku planu w skali 1:1000.

2. Zatacznikami do niniejszej uchwaly sa:
1) rysunek planu w skali 1: 1000 stanowigcy zatacznik nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu stanowiace zatacznik nr 2 do
uchwaty;

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

4) dane przestrzenne, o ktorych mowa wart.67a ust.2ustawy zdnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowigce zalacznik nr 4 do uchwaty.

§ 2. Obowiazujacymi ustaleniami planu sg nastepujace oznaczenia graficzne rysunku planu:
1) granica obszaru obje¢tego planem;

2) linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania wraz
z oznaczeniami okreslajacymi podstawowe przeznaczenie terenow;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) granica strefy ochrony konserwatorskiej ,,OW” dla ochrony zabytkoéw archeologicznych.

§ 3. Ze wzgledu na brak wystgpowania na obszarze planu problematyki, terenow lub obiektow okreslonych
w pkt 1 - 6, w planie nie okresla sig:

1) granic i sposoboéw zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrgbnych przepisow, w tym terenow gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego zagrozenia
powodzia, obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa;

2) zasad ochrony dobr kultury wspotczesnej;
3) zakazu zabudowy;
4) zasad ksztattowania przestrzeni publicznej;

5) szczegolnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu
zabudowy;
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6) sposobdow i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.
§ 4. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

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

2) przeznaczeniu uzupeliajagcym 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 wynikajagcym zich sasiedztwa, przy czym
powierzchnia zabudowy budynkéw zwigzanych zuzupeliajacym przeznaczeniem terenu nie moze
przekraczac¢ powierzchni zabudowy budynkéw zwigzanych z podstawowym przeznaczeniem terenu;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajgcg obszar, na ktorym
dopuszcza si¢ wznoszenie budynkow oraz okreSlonych w ustaleniach planu rodzajow budowli
nadziemnych, niebedagcymi liniami przesylowymi, sieciami uzbrojenia terenu oraz zwigzanymi z nimi
urzadzeniami; nastgpujace czesci budynkow nie moga pomniejszaé odleglosci liczonej od linii
rozgraniczajgcej do nieprzekraczalnej linii zabudowy:

a) schody zewngtrzne, wejscia do budynkow, pochylnie i rampy dla osob 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 wysunigtych wzglgdem linii zabudowy tarasow, wykuszy, gzymsow, galerii 1 wejs¢
do budynkow liczona w ich widoku od strony linii zabudowy nie moze przekracza¢ 40% powierzchni
elewacji; nieprzekraczalna linia zabudowy obowigzuje nowe budynki oraz rozbudowy czegsci budynkdéw
istniejacych;

4) infrastrukturze technicznej - nalezy przez to rozumie¢ ogédt dystrybucyjnych podziemnych i nadziemnych
obiektow budowlanych, w tym przylaczy, sieci iurzadzen uzbrojenia terenu sluzacych zaopatrzeniu
w wodg, odprowadzeniu §ciekdw oraz wod opadowych i roztopowych, zaopatrzeniu w energi¢ elektryczna,
gaz i ciepto oraz tacznosci i telekomunikacji;

5) urzadzeniach i obiektach towarzyszacych — nalezy przez to rozumie¢ urzadzenia budowlane oraz drogi
wewnetrzne, zaplecze parkingowe i garazowe, budynki gospodarcze, inne obiekty iurzadzenia pelnigce
pomocniczg role wobec przeznaczenia podstawowego lub uzupetniajacego.

Rozdzial 2.
Ustalenia dla calego obszaru objetego planem

§ 5. Okresla sie nastgpujace kategorie przeznaczenia terenow:

1) finanse - obiekty uslugowe zwiazane z posrednictwem finansowym - dziatalno$¢ bankéw, domow
maklerskich, instytucji zajmujacych si¢ obstuga finansowa np. w formie leasingu czy obstugi sprzedazy
ratalnej, a takze instytucji zwigzanymi z ubezpieczeniami i funduszami emerytalno-rentowymi,

2) gastronomia — restauracje, kawiarnie, herbaciarnie, puby, winiarnie, dziatalno$¢ kateringowa oraz placéwki
gastronomiczno-rozrywkowe jak kluby bilardowe, kregielnie;

3) handel detaliczny - obiekty ustugowe zwigzane ze sprzedaza detaliczng towardow;

4) niepubliczne ustugi o§wiaty - tereny przeznaczone pod lokalizacje¢ obiektow zwigzanych z: prowadzeniem
niepublicznych ztobkow, przedszkoli iszkoét podstawowych, atakze ksztalcenia dodatkowego lub
uzupetniajgcego, w tym kursy i szkolenia;

5) obstuga firm iklienta — ushugi biurowe zwigzane z obstluga nieruchomosci, wynajeciem specjalistow,
badaniami, dziatalno$cig prawnicza, rachunkowoscia, ksiggowos$cia, doradztwem, badaniem rynku i opinii
publicznej, posrednictwem, dostarczaniem informacji, sporzadzaniem opracowan i projektéw, reklama oraz
dziatalno$¢ firm pocztowych i telekomunikacyjnych, biura iagencje turystyczne, biura podrozy a takze
ustugi przewodnickie, informacja turystyczna, siedziby firm i urzedow;

6) niepubliczne ustugi zdrowia iopieki spolecznej — ustugi zwigzane z dziatalnoscig niepublicznych
przychodni, poradni, ambulatoriow, centrow medycznych, osrodkéw zdrowia, gabinetow lekarskich,
zaktadow rehabilitacji leczniczej, szkot rodzenia;
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7) ustugi drobne — ustugi fryzjerskie, kosmetyczne, zegarmistrzowskie, naprawe artykutéw 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.

§ 6. Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego

1. Wysokos¢ budowli sytuowanych na dachach budynkéw, mierzona od goérnego obrysu potaci dachowe;,
nie moze by¢ wigksza niz 1/3 wysokosci 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.

2. Ustalenia ust 1 nie dotycza budowli infrastruktury telekomunikacyjnej, infrastruktury technicznej i sieci
uzbrojenia.

§ 7. Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu

1. Ustala si¢ zakaz prowadzenia dziatalno$ci zwigzanej z hotelami robotniczymi, logistyka (magazyny,
sktady, bazy), handlem hurtowym, obstuga transportu, demontazem pojazdéw, ustugami blacharskimi,
lakierniczymi lub wulkanizacyjnymi pojazdéw mechanicznych, punktéw skupu i sktadowania surowcow
wtornych oraz zaktadow stolarskich (przerobka drewna iprodukcja wyrobow z drewna) i kamieniarskich,
obrotem paliwami, gospodarowaniem odpadami.

2. Ustala si¢ zakaz realizacji inwestycji oraz prowadzenia dziatalnosci, ktérej negatywne oddziatywanie
moze przekroczy¢ granice nieruchomosci.

3. Obowigzuje zapewnienie, we wlasnym zakresie przez wilasciciela lub wladajacego terenem,
wymaganych standardow zamieszkiwania na terenach sgsiednich (zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu,
wibracji, emisji zanieczyszczen, ucigzliwosci transportu) w przypadku, gdy wprowadza on na swojg dziatke
dziatalno$¢ ustugowa.

4. Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczony symbolem 2MN zalicza si¢ w zakresie
ochrony przed hatasem do terendéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

§ 8. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow w tym krajobrazéw kulturowych

1. Ustala si¢ w granicach obszaru objetego planem strefe ochrony konserwatorskiej ,,OW” dla ochrony
zabytkow archeologicznych, rownoznaczng z obszarem ujetym w wykazie zabytkow.

2. Przed realizacjg inwestycji ingerujacych w istniejacy poziom gruntu w obszarze strefy ,,OW” wymagane
jest przeprowadzenie badan archeologicznych zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 9. Zasady i warunki scalania i podziatéw nieruchomosci Nowo wydzielone dziatki uzyskane w wyniku
scalenia i podziatu nieruchomosci muszg spetniac¢ nastgpujace warunki:

1) minimalna powierzchnia dziatki: 800m?;

2) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki: 20m;

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego: 90°, z dopuszczalng tolerancja 5°.
§ 10. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji

1. Obstuge komunikacyjng obszaru objg¢tego planem nalezy zapewni¢ z przyleglych drog publicznych
1 wewngetrznych.

2. Dopuszcza si¢ wydzielanie niezbgdnych dziatek dla realizacji drog wewnetrznych.
3. Nowo wydzielane drogi wewngtrzne muszg spetnia¢ nastgpujace warunki:
a) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych nie moze by¢ mniejsza niz:

-7m dla drog wewngtrznych iciggdw pieszo-jezdnych, ktore zapewniajag obsluge komunikacyjng do
6 dziatek lecz nie wiecej niz do 6 lokali mieszkalnych,

- 10m dla drog wewnetrznych, ktore zapewniaja obsluge komunikacyjng powyzej 6 dziatek lub do wiecej
niz 6 lokali mieszkalnych,

b) w przypadku wydzielenia nieprzelotowych drég wewngtrznych obowiazuje realizacja placow do zawracania
0 wymiarach nie mniejszych niz 12,5m na 12,5m,
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¢) w miejscach wlaczen i skrzyzowan obowigzuje realizacja tzw. ,trojkatéw widocznosci” o wymiarach: min.
Sm x 5m,

d) minimalna szeroko$¢ pasa ruchu:
- dla dr6g z dwoma pasami ruchu — 2,5m,
- dla drég jednokierunkowych z jednym pasem ruchu — 3,5m.

4. Ustala si¢ obowigzek zapewnienia miejsc parkingowych dla uzytkownikow statych i przebywajacych
okresowo w ilo$ciach wynoszacych co najmnie;j:

1) 2 miejsca postojowe na 1 lokal mieszkalny
2) dodatkowo dla ustug:
a) nie mniej niz 2 miejsca parkingowe dla ustug prowadzonych na powierzchni catkowitej do 20m?,

b) nastepne 3 miejsca parkingowe dla ustug prowadzonych na powierzchni catkowitej powyzej 20m? do
50m?,

¢) nastepne 2 miejsca parkingowe na kazde nastgpne rozpoczgte 50m? powierzchni catkowitej ustug;

3) w przypadku wystepowania na terenie dziatki budowlanej ré6znych przeznaczen, wymagane ilosci miejsc
postojowych, o ktorych mowa w pkt 1 1 2, nalezy odpowiednio sumowac;

4)do wymaganej liczby miejsc parkingowych zalicza si¢ rowniez miejsca w garazach lub wiatach
parkingowych;

5) miejsca do parkowania nalezy realizowaé jako utwardzone w catosci lub w czesci;

6) miejsca parkingowe przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa nalezy
wyznacza¢ na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych;

7) miejsca parkingowe przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingowa wlicza si¢
do bilansu miejsc parkingowych.

§ 11. Zasady budowy, przebudowy lub rozbudowy infrastruktury technicznej

1. Powiazanie sieci infrastruktury technicznej obszaru objgtego planem z uktadem zewnetrznym oraz ich
parametry zgodnie z przepisami odrebnymi.

2. Dopuszcza si¢ lokalizacje infrastruktury technicznej na obszarze obj¢tym planem.

3. Dopuszcza si¢ przebudowe i rozbudowe obiektow iurzadzen dystrybucyjnej infrastruktury technicznej
oraz zmian¢ przebiegu istniejacych sieci dystrybucyjnej infrastruktury techniczne;.

4. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng wustala si¢ zasilanie w energi¢ elektryczng
z dystrybucyjnej sieci elektroenergetycznej lub ze zrodet indywidualnych, w tym odnawialnych zrédet energii
o mocy do 100kW, z wylaczeniem mozliwosci lokalizacji turbin wiatrowych oraz biogazowni;

5. W zakresie zaopatrzenia w wode:
1) ustala si¢ zaopatrzenie w wodg z sieci wodociggowej;

2) ustala si¢ zakaz budowy wiasnych uje¢ wodociagowych o glebokosci przekraczajacej 30m i poborze wody
w ilo$ci powyzej 10m3/dobe.

6. W zakresie odprowadzania $ciekow: ustala si¢ odprowadzenie $Sciekdw komunalnych do kanalizacji
sanitarnej, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

7. W zakresie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych: zgodnie z przepisami odrgbnymi.
8. W zakresie gromadzenia i usuwania odpadow: obowigzuja zasady okreslone w przepisach odrebnych.

9. Telekomunikacja: dostep do ustug telekomunikacyjnych, w tym sieci szerokopasmowych, podziemna lub
radiowg siecia telekomunikacyjna.

10. W zakresie zaopatrzenia w gaz: ustala si¢ zaopatrzenie w gaz ze zbiornikéw gazu lub z dystrybucyjnej
sieci gazowej.
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11. W zakresie zaopatrzenia w cieplo: zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych lub zbiorowych zrédet,
zgodnie z przepisami odrgbnymi; dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energi¢ do celow grzewczych z odnawialnych
zrodet energii, z wylaczeniem elektrowni wiatrowych i biogazowni.

Rozdzial 3.
Ustalenia szczegoélowe

§ 12. 1. Wyznacza si¢ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczony na rysunku planu
symbolem 2MN, dla ktérego obowigzuja nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

2) przeznaczenie uzupetniajace: ustugi z zakresu: finansow, gastronomii, handlu detalicznego, niepublicznych
ushug oswiaty, obstugi firm i klienta, niepublicznych ustug zdrowia i opieki spotecznej, ustugi drobne.

2. Zasady ochrony iksztaltowania ladu przestrzennego, ksztalttowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu:

1) budynki mieszkalne jednorodzinne w uktadzie wolnostojacym;

2) w przypadku wprowadzenia ustug ich powierzchnia catkowita nie moze przekroczy¢ 50m?, z zastrzezeniem
pkt 3;

3)w przypadku wprowadzenia niepublicznych uslug o$wiaty ich powierzchnia catkowita nie moze
przekroczy¢ 150m?;

4) wskazniki intensywnosci zabudowy:

a) minimalny = 0,

b) maksymalny = 0,80;
5) powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej nie moze przekroczy¢ 40%;
6) ustala sie wskaznik co najmniej 800m? powierzchni dziatki budowlanej na 1 lokal mieszkalny;

7) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej: co
najmniej 50% powierzchni dziatki budowlanej;

8) gabaryty 1 wysoko$¢ zabudowy:
a) wysokos$¢ budynkow: maksymalnie 12m,
b) wysokos¢ budowli:
- wiaty: maksymalnie 7m,
- pozostale: maksymalnie 15m;
9) zasady ksztattowania dachow:

a) dachy strome dwuspadowe lub wielospadowe o symetrycznym uktadzie potaci dachowych, o kacie
nachylenia potaci dachu w przedziale od 30° do 45°, kryte dachowka lub blachodachowka, w kolorze
ceglastym lub dachy ptaskie,

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

c¢) dopuszczalne katy spadku potaci dachowych nie dotycza lukarn, $wietlikow, zadaszen wejs¢ do
budynkow, taraséw oraz wiat, budynkéw gospodarczych i garazowych (wolnostojacych, dobudowanych
lub wbudowanych do bryly budynku mieszkalnego), z zastrzezeniem lit. d,

d) suma powierzchni rzutu przykry¢ czesci budynku, o ktorych mowa w lit. ¢, nie moze przekroczy¢ 35%
powierzchni rzutu dachu budynku;

10) ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odlegtosci 6m od linii rozgraniczajacej drogi lokalnej
1KDL, zgodnie z rysunkiem planu:

3. Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej: 800m?.
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§ 13. Wyznacza si¢ teren drogi lokalnej oznaczony na rysunku planu symbolem 1KDL, w ktérego
granicach obowigzuja nastgpujace ustalenia:

1. Przeznaczenie podstawowe: droga publiczna klasy lokalne;.

2. Przeznaczenie uzupehiajace:
1) obiekty i urzadzenia towarzyszace;
2) urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej zgodnie z przepisami odrgbnymi;
3) zielen urzadzona.

3. Linie rozgraniczajace terenu stanowig jednoczes$nie granice terendéw rozmieszczenia inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym.

4.Zasady modernizacji, rozbudowy 1ibudowy systeméw komunikacji: szeroko$¢ w liniach
rozgraniczajgcych 9m, zgodnie z rysunkiem planu.

Rozdzial 4.
Przepisy koncowe

§ 14. Wysoko$¢ stawki procentowej, na podstawie ktérej ustala sie oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust
4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, okresla si¢ na 30%.

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

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

Przewodniczacy Rady Gminy
Kobierzyce

mgr Henryk Loposzko
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Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr XLVII/919/2023
Rady Gminy Kobierzyce
z dnia 20 kwietnia 2023 r.

ROZSTRZYGNIECIE
0 sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszarow polozonych przy ul. Klodzkiej, Poludniowej i Sadowniczej w poludniowo-
srodkowej czeSci wsi Bielany Wroclawskie — obszar B podczas wylozenia do publicznego wgladu

Ze wzgledu na brak uwag wniesionych do projektu planu podczas wytozenia do publicznego wgladu
Rada Gminy Kobierzyce nie dokonuje rozstrzygnig¢ wynikajacych z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022r. poz. 503 ze zm.).
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Zatacznik Nr 3 do uchwaty Nr XLVII/919/2023
Rady Gminy Kobierzyce
z dnia 20 kwietnia 2023 r.

ROZSTRZYGNIECIE
o sposobie realizacji, zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego obszaréw
potozonych przy ul. Klodzkiej, Poludniowej i Sadowniczej w poludniowo-Srodkowej czesci wsi Bielany
Wroclawskie — obszar B inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych
gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych

1. Zgodnie z ustaleniami planu zawartymi w tre$ci uchwaty ustala si¢ realizacje inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wlasnych gminy, polegajacych na budowie odcinka drogi
lokalne;j.

2. Realizacja inwestycji zostanie sfinansowana z dochodow wlasnych gminy badZz innych Zrodet
finansowania przewidzianych przepisami o finansach publicznych.
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Zatacznik Nr 4 do uchwaty Nr XLVII/919/2023
Rady Gminy Kobierzyce

z dnia 20 kwietnia 2023 r.

Zalacznik4.gml
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Zalacznik4.gml


UZASADNIENIE

1. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaro6w potozonych przy ul. Ktodzkie;j,
Potudniowej i Sadowniczej w potudniowo-srodkowej czeSci wsi Bielany Wroclawskie — obszar B
sporzadzony zostal na podstawie uchwaty Nr XV1/317/2020 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 21 lutego
2020 r. w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaréw potozonych przy ul. Ktodzkiej, Potudniowej i Sadowniczej w potudniowo-§rodkowej czesci
wsi Bielany Wroclawskie.

2. Projekt planu obejmuje obszar potozony przy ul. Sadowniczej, w poludniowej czesci wsi Bielany
Wroctawskie, o tacznej powierzchni ok. 0,22 ha.

3. W granicach obszaru obj¢tego planem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
obszaréw potozonych przy ul. Ktodzkiej, Potudniowej i Sadowniczej w potudniowo-§rodkowej czgsci
wsi Bielany Wroctawskie. uchwalony uchwala Nr XXVII/336/13 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 25
stycznia 2013 r., opublikowang w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Dolno$lgskiego z dnia 26
marca 2013 r., poz. 2129. W obowigzujacym planie tereny te przeznaczone sg nastgpujgce na cele:
tereny rolne z dopuszczeniem zabudowy zagrodowej i teren drogi gospodarczej transportu rolnego.
Opracowany plan miejscowy w zakresie obszaru B zmienia ustalenia obowiazujacego mpzp zakresie
przeznaczenia terenow na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (teren 2MN).

4. Projekt planu miejscowego nie narusza ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Kobierzyce” uchwalonego uchwata Rady Gminy Kobierzyce Nr XX1/413/2020 z
dnia 21 sierpnia 2020r. i zostal sporzagdzony na mapie pozyskanej z panstwowego zasobu geodezyjnego.

5. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaréw potozonych przy ul. Ktodzkiej,
Potudniowej i Sadowniczej w potudniowo-srodkowej cze$ci wsi Bielany Wroctawskie poddany zostat
procedurze formalno-prawnej okreSlonej w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503, z pézn. zm.) oraz w ustawie z dnia 3
pazdziernika 2008 roku o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko (Dz. U. z 2022 r., poz. 1029);
zakres opracowania jest zgodny z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w
sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
Nr 164 z 2003 r., poz. 1587).

6. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszarow potozonych przy ul. Ktodzkiej,
Potudniowej i Sadowniczej w poludniowo-srodkowej czeséci wsi Bielany Wroctawskie uzyskat opinie i
uzgodnienia wymagane zgodnie z trescig art. 17 ust 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503, z p6ézn. zm.). Ze wzgledu na brak
wstepowania takiej problematyki projekt planu miejscowego nie wymagat zaopiniowania ani dokonania
uzgodnien w zakresie:

1) udokumentowanych z16z kopalin i wod podziemnych,

2) lokalizacji nowych zakladow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii,
zmian, o ktérych mowa w art. 250 ust. 5 1 7 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony
srodowiska, w istniejacych zaktadach o zwickszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych
awarii 1 nowych inwestycji oraz rozmieszczenia obszaréw przestrzeni publicznej i terendow
zabudowy mieszkaniowej w sasiedztwie zakltadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia
powaznych awarii, w przypadku gdy te inwestycje, obszary lub tereny zwigkszaja ryzyko lub skutki
powaznych awarii,

3) terendéw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych,

4) sposobu zagospodarowania gruntow lezacych w odleglosci nie wiekszej niz: 40 metréow od osi
istniejacej linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢, w przypadku gdy gorne napiecie tej linii
elektroenergetycznej jest rowne 220 kV lub wicksze niz 220 kV, lub 70 metréow od osi istniejgcej
linii elektroenergetycznej najwyzszych napigé, w przypadku gdy goérne napigcie linii
elektroenergetycznej jest rowne 750 kV lub wigksze niz 750 kV,

5) sposobu zagospodarowania gruntow lezacych w odleglosci nie wigkszej niz: 65 metrow od osi
gazociggu wysokiego cisnienia o $rednicy mniejszej niz 500 mm lub réwnej 500 mm, lub 100
metrow od osi gazociggu wysokiego cisnienia o srednicy wickszej niz 500 mm,

6) zagospodarowania pasa technicznego, pasa ochronnego oraz morskich portdow i przystani,

7) zagospodarowania terenOw gorniczych,
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8) zagospodarowania obszaréw ochrony uzdrowiskowe;.

7. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2—4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury: ustalenia planu miejscowego —
dla obszaru B zmieniaja ustalenia obowigzujacego dotychczas miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaroOw potozonych przy ul. Klodzkiej, Potudniowej i
Sadowniczej w poludniowo-srodkowej czgsci wsi Bielany Wroctawskie, uchwalonego uchwata Nr
XXVII/336/13 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 25 stycznia 2013 r., opublikowang w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Dolnoslaskiego z dnia 26 marca 2013 r., poz. 2129. W obecnym planie
miejscowym tereny te sg przeznaczone: tereny rolne z dopuszczeniem zabudowy zagrodowej (6R/B)
i droga gospodarcza transportu rolnego (3KDg).

Projekt planu miejscowego ma na celu przeznaczenie terendow na cele zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej. Ustalenia opracowanego projektu planu miejscowego uwzgledniajg wyksztalcong

zwartg strukture funkcjonalno-przestrzenng wsi Bielany Wroctawskie.

2) walory architektoniczne i krajobrazowe: ustalenia planu miejscowego uwzgledniaja walory
architektoniczne 1 krajobrazowe obszaru objetego planem oraz nawigzuja do ustalen
obowiazujagcego dotychczas miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaréw
potozonych przy ul. Klodzkiej, Potudniowej i Sadowniczej w potudniowo-srodkowej czesci wsi
Bielany Wroctawskie w odniesieniu do zasad i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy.

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesnych:

a) ustalenia planu miejscowego wprowadzajg wymagania w zakresie ochrony wod gruntowych i
powierzchniowych przed zanieczyszczeniami, w tym budowy systemu kanalizacji sanitarnej,

b) ustalenia planu miejscowego uwzgledniajag wymagania ochrony gruntéw rolnych i lesnych przed
zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze przez wykorzystanie gruntdw nizszych klas
bonitacyjnych (RIVa);

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz débr kultury wspotczesnej: ustalenia
planu miejscowego uwzgledniaja wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow przez
okreslenie zasad obowigzujacych w odniesieniu do ochrony zabytkow archeologicznych przez
wyznaczenie strefy ochrony konserwatorskiej ,,OW” dla ochrony zabytkow archeologicznych.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sdb
niepelnosprawnych:

a) w planie okreslono wymagania w zakresie dopuszczalnego poziomu hatasu dla terendéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN,

b) w planie okre§lono wymagania w zakresie wyznaczania miejsc parkingowych przeznaczonych
na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingowa,

c) w granicach obszaru objetego planem nie wystepuja: tereny gornicze, obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig ani obszary osuwania si¢ mas ziemnych,

d) plan nie wprowadza ustalen mogacych mie¢ negatywny wplyw na potrzeby o0sob
niepetlnosprawnych.

6) walory ekonomiczne przestrzeni: plan miejscowy uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni przez
wykorzystanie ustalen obowigzujacego planu miejscowego dla terenu potozonego w sgsiedztwie
istniejagcych drég publicznych 1 wewngtrznych oraz w zasiggu podstawowej infrastruktury
technicznej.

7) prawo wlasnoéci: plan miejscowy w maksymalnym stopniu uwzglednia prawo wilasnosci przez
utrzymanie funkcji terenow zgodnie z obecnym uzytkowaniem terendow oraz partycypacje spoteczng
w trakcie sporzadzania planu.

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa: plan miejscowy nie wprowadza ustalen mogacych
mie¢ negatywny wptyw na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

9) potrzeby interesu publicznego: plan miejscowy uwzglednia potrzeby interesu publicznego przez
zapewnienie warunkow dostepnosci terenu do drog publicznych oraz warunkow realizacji
podstawowej infrastruktury techniczne;j.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczeg6lnosci sieci szerokopasmowych:
plan miejscowy uwzglednia potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej przez
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zapewnienie warunkéw realizacji podstawowe] infrastruktury technicznej, w tym sieci

szerokopasmowych.

11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:

a) ogloszenia prasowe o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszarow potozonych przy ul. Klodzkiej, Poludniowej i Sadownicze] w
poludniowo-srodkowej czeSci wsi Bielany Wroctawskie wraz ze strategiczng ocena
oddzialywania na §rodowisko zostaly zamieszczone w prasie lokalnej: ,,Gazeta Wroctawska” z
dn. 1.07.2020 r.

b) obwieszczenie o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszarow potozonych przy ul. Klodzkiej, Poludniowej i Sadowniczej w
potudniowo-$srodkowej czeSci wsi  Bielany Wroctawskie wraz ze strategiczng oceng
oddziatywania na $rodowisko zostato wywieszone na tablicach ogloszen w dniach 1 lipca do 21
lipca 2020 r.

c) w terminie okre$lonym w ww ogloszeniach i obwieszczeniach nie ztozono wnioskéw zgodnie z
art. 17 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22022 r., poz. 503, z p6zniejszymi zmianami),

d) wylozenie do publicznego wgladu w dniach od 30 stycznia do 20 lutego 2023r., termin
sktadania uwag do dnia 6 marca 2023r.:

— ogloszenie prasowe o wylozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wschodniej obszaréw potozonych przy ul. Klodzkiej,
Potudniowej i Sadowniczej w potudniowo-§rodkowej czeSci wsi Bielany Wroctawskie —
obszar B wraz z prognozg oddzialywania na $rodowisko zostalo zamieszczone w prasie
lokalnej:— ,,Gazeta Wroctawska” z 23.01.2023 r.

— obwieszczenie o wylozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wschodniej obszaréw potozonych przy ul. Klodzkiej,
Potudniowej 1 Sadowniczej w potudniowo-srodkowej czesci wsi Bielany Wroctawskie —
obszar B wraz z prognoza oddzialywania na $srodowisko zostalo wywieszone na tablicach
ogloszen w dniach od 23 stycznia do 6 marca 2023 r. do prognozy oddziatywania na
srodowisko sporzadzonej do projektu planu

— W wyznaczonym w obwieszczeniu i ogloszeniu terminie (tj. do dnia 6 marca 2023 r.) nie
zostaly ztozone uwagi do ustalen projektu planu ani do prognozy oddziatywania na
srodowisko sporzadzonej do projektu planu.

12) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci: ustalenia
planu w zakresie zaopatrzenia w wode przewiduja mozliwos¢ rozbudowy istniejacej sieci
wodociggowe;j.

13) ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z
terenu, dokonano oceny wagi interesu publicznego i interesow prywatnych (w tym zglaszanych w
postaci wnioskow i uwag, zmierzajacych do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu,
jak 1 zmian w zakresie jego zagospodarowania). Na potrzeby opracowanego planu miejscowego
uwzglednione zostaly dostepne opracowania ekofizjograficzne oraz opracowane zostaly prognozy:
oddzialywania na srodowisko oraz skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego.

14) struktura przestrzenna obszaru objgtego planem miejscowym zostala uksztaltowana z
uwzglednieniem dgzenia do minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego;

15) teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej zostaly wyznaczone w sposdb umozliwiajacy
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego s$rodka
transportu.

16) ustalenia planu miejscowego nie dotyczg terendw przeznaczonych do przemieszczania si¢ pieszych i
rowerzystow;

17) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna zostala wyznaczona w granicach obszaru o w pei
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, o bezposrednim dostepie do sieci
komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci infrastruktury technicznej
adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy
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8. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaty rady gminy, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2022 r., poz. 503, z p6zn. zmianami) — zgodnie z uchwatg nr XIX/376/2020 Rady Gminy
Kobierzyce z dnia 29 maja 2020r.. w sprawie aktualno$ci miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego oraz studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Kobierzyce dopuszcza si¢ sporzadzanie korekt i zmian obowigzujacych plandw miejscowych
uwzgledniajgc zmieniajaca si¢ sytuacje¢ spoteczno-gospodarczg i potrzeby inwestorow.

9. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

1) realizacja ustalen planu miejscowego prawdopodobnie be¢dzie dla gminy korzystna finansowo (NPV
dodatnie). Warunkiem trafhosci prognozy jest spetnienie przyjetych wczesniej zatozen w oparciu, o
ktore zostala ona sporzgdzona.

2) wprowadzenie w zycie ustalen planu miejscowego powinno spowodowaé przyrost nowych
powierzchni obiektow budowlanych o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej, co w perspektywie
czasowej pozwoli gminie uzyska¢ zrodlo stabilnych i dlugotrwatych wptywoéw z tytutu podatku od
nieruchomosci, ktére zazwyczaj sg stosunkowo tatwe do egzekucji;

3) w pierwszych latach po wejécie w zycie planu gtéwnym zrédtem wptywdéw do budzetu gminy
powinny by¢ wptywy z tytulu optat zwigzanych z obrotem nieruchomosciami (renta planistyczna i
podatek od czynnosci cywilnoprawnych). Nalezy jednak pamictaé, ze wpltywy te majg charakter
warunkowy (np. w przypadku optaty planistycznej konieczne jest zbycie nieruchomosci w okresie 5
lat od momentu uprawomocnienia si¢ planu), wiec ich poziom moze by¢ nizszy od oczekiwan, a w
skrajnym przypadku moga one w ogole nie wystapi¢. Ponadto istotny wplyw na ich poziom bedzie
miata ogdlna sytuacja ekonomiczna kraju oraz bezposrednio z nig zwigzana sytuacja na lokalnym
rynku nieruchomosci, co decyduje w najwigkszym stopniu o sklonnosci potencjalnych inwestorow
do ponoszenia ryzyka inwestycyjnego.

4) po stronie wydatkow z budzetu gminy (jako skutkow finansowych uchwalenia nowego planu) gtowna
pozycje moga stanowi¢ koszty rozbudowy komunalnej infrastruktury sieciowej w ramach uzupetnienia
sieci juz funkcjonujacych (sie¢ wodociggowa) oraz sieci kanalizacyjnej (budowa nowej sieci) oraz
budowa odcina drogi lokalne;.
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