UCHWALA NR XLV/846/2023
RADY GMINY KOBIERZYCE

z dnia 11 stycznia 2023 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wschodniej czesci wsi Wysoka

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r. 0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2022r.
poz.559ze zm.) iart.20ust. 1ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) w zwiazku z uchwatg Nr XXXI11/616/2021 Rady Gminy
Kobierzyce z dnia 29 pazdziernika 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wschodniej czesci wsi Wysoka oraz po stwierdzeniu, ze nie narusza on
ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Kobierzyce uchwalonego
przez Rade Gminy Kobierzyce uchwatg Nr XX1/413/2020 z dnia 21 sierpnia 2020r., Rada Gminy Kobierzyce
uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogo6lne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wschodniej cze$ci wsi Wysoka,
zwany dalej planem, ktory obejmuje obszar przedstawiony na rysunku planu w skali 1:2000, stanowigcym
zatgcznik nr 1 do uchwaty.

2. Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu stanowi zatacznik nr 2 do
uchwaty.

3. Rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wiasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami
o finansach publicznych, stanowi zatacznik nr 3 do uchwaty.

4. Dane przestrzenne stanowig zatgcznik nr 4 do uchwaty.

5. Ze wzgledu na brak wystepowania na obszarze planu problematyki, terenow lub obiektow okreslonych
w pkt. od 1 do 3, w planie nie okresla sie:

1) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;
2) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendow;

3) granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenow gorniczych, a takze obszaréw szczegodlnego zagrozenia
powodzig oraz obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych;

§ 2. 1. Okreslenia stosowane w uchwale oznaczaja:

1) miejsce parkingowe — miejsca spetniajace kryteria dotyczace stanowisk parkingowych dla samochodow,
zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) nieprzekraczalna linia zabudowy — linia ograniczajaca obszar, na ktérym dopuszcza si¢ wznoszenie
budynkow oraz okreslonych w ustaleniach planu rodzajow budowli nadziemnych, nie bedgcymi liniami
przesylowymi, sieciami uzbrojenia terenu oraz zwigzanymi znimi urzadzeniami; nastepujace czeSci
budynkow nie moga pomniejsza¢ odleglosci liczonej od linii rozgraniczajacej do nieprzekraczalnej linii
zabudowy:

a) schody zewnetrzne, wejscia do budynkow, pochylnie i rampy dla oso6b niepetnosprawnych o wigcej niz
1,30m,

b) balkony, galerie, tarasy i wykusze o wiecej niz 1,0m,

c) okapy i gzymsy o wigcej ni z 0,8m,



d) taczna powierzchnia wysunigtych wzgledem linii zabudowy tarasow, wykuszy, gzymsow, galerii i wej$é
do budynkow liczona w ich widoku od strony linii zabudowy nie moze przekracza¢ 40% powierzchni
elewacji; nieprzekraczalna linia zabudowy obowigzuje nowe budynki oraz rozbudowy czesci budynkow
istniejacych; nieprzekraczalna linia zabudowy nie obowigzuje: budynkow obiektéw dozoru (portierni),
budynkow stacji transformatorowych, budynkow stacji redukcyjnych gazu oraz zbiornikdéw
retencyjnych;

3) powierzchnia zabudowy — powierzchnia zajgta przez budynek w stanie wykonczonym wyznaczona przez
rzut poziomy krawedzi budynku na powierzchnig¢ terenu, do ktérej nie wlicza sig¢:

a) powierzchni obiektow budowlanych ani ich czgéci nie wystajacych ponad powierzchni¢ terenu,

b) powierzchni elementow drugorzednych takich jak: schody zewnetrzne, rampy zewnetrzne, daszki,
markizy,

¢) powierzchni zajmowanej przez wydzielone obiekty pomocnicze takie jak: szklarnie, altany;

4) przeznaczenie podstawowe terenu — funkcja wraz z urzadzeniami i obiektami towarzyszacymi mozliwa do
realizacji na danym terenie oraz na poszczeg6lnych dziatkach budowlanych;

5) przeznaczenie uzupehiajgce terenu — rodzaje przeznaczenia inne niz podstawowe, ktére jedynie
uzupetniaja lub wzbogacaja przeznaczenie podstawowe, lokalizowane na zasadzie braku konfliktu
z przeznaczeniem podstawowym wynikajacym zich sasiedztwa, przy czym powierzchnia zabudowy
budynkow zwigzanych zuzupelniajgcym przeznaczeniem terenu nie moze przekraczaé powierzchni
zabudowy budynkow zwigzanych z podstawowym przeznaczeniem terenu.

2. Pojecia niezdefiniowane nalezy rozumie¢ zgodnie z przepisami szczegdlnymi.
§ 3. 1. Integralng cze$cig uchwaty jest rysunek planu, o ktorym mowa w §1 ust. 1.
2. Nastgpujace oznaczenia graficzne przedstawione na rysunku planu sa obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub ré6znych zasadach zagospodarowania;
3) symbole okreslajace podstawowe przeznaczenie terenu — Symbol terenu;
4) nieprzekraczalne linie zabudowy;
5) strefa ,,A” Scistej ochrony konserwatorskiej, tozsama z historycznym uktadem ruralistycznym;

6) strefa ochrony konserwatorskiej ,,OW” zabytkéw archeologicznych, réwnoznaczna z obszarem uj¢tym
W wykazie zabytkow.

3. Pozostale oznaczenia graficzne nie s obowigzujacymi ustaleniami planu i maja charakter informacyjny.
§ 4. Ustala si¢ nastepujace kategorie przeznaczenia terenu:

1) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna - tereny przeznaczone pod lokalizacje budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych wraz 2z towarzyszacymi budynkami gospodarczymi i garazami oraz niezbgednymi
urzadzeniami budowlanymi;

2) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna- tereny przeznaczone pod lokalizacje budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych wraz z towarzyszacymi budynkami gospodarczymi i garazami oraz niezbednymi
urzadzeniami budowlanymi;

3) zabudowa ustugowa — tereny przeznaczone pod lokalizacje budynkéw ustugowych wraz z niezbednymi
urzadzeniami budowlanymi, z zakresu:

a) finanse — tereny przeznaczone pod lokalizacje obiektow zwigzanych z posrednictwem finansowym
takich jak: dziatalno$¢ bankow, domoéw maklerskich, instytucji zajmujacych si¢ obstuga finansowa np.
w formie leasingu czy obstugi sprzedazy ratalnej, atakze instytucji zwigzanych z ubezpieczeniami
i funduszami emerytalno-rentowymi,

b) gastronomia — tereny przeznaczone pod dzialalnos$¢ restauracji, kawiarni, herbaciarni, pubow, winiarni
oraz placowek gastronomiczno-rekreacyjnych jak kluby bilardowe, kregielnie,



¢) handel detaliczny — tereny przeznaczone pod lokalizacje obiektéw zwigzanych ze sprzedaza detaliczng
towaréw w tym obiektow wystawienniczo-targowych, o powierzchni sprzedazy nie wigkszej niz 400m?,
Z wylaczeniem sprzedazy detalicznej paliw do pojazdéw mechanicznych,

d) kultura — teatry, kina, muzea, galerie sztuki, kluby profesjonalne, kabarety, biblioteki, swietlice, osrodki
kultury,

e) ustugi drobne — tereny przeznaczone pod: ustugi fryzjerskie, kosmetyczne, zegarmistrzowskie, naprawe
artykutow uzytku osobistego iuzytku domowego oraz sprzetu elektronicznego, studia wizazu
i odchudzania, taznie isauny, solaria, gabinety masazu, ustugi szewskie, krawieckie, rymarskie,
fotograficzne, introligatorskie, poligraficzne, jubilerskie, lutnicze, pralnicze, wynajem i wypozyczanie,
wypozyczalnie,

f) ustugi sportu i rekreacji — urzadzenia, obiekty i osrodki sportu oraz rozrywki, a takze tereny sportowe,
parki rozrywki,

g) niepubliczne ustugi o$wiaty — tereny przeznaczone pod dziatalno§é zwigzang z prowadzeniem
niepublicznych szkét podstawowych, przedszkoli, ztobkow, swietlic, a takze ksztalcenia dodatkowego
lub uzupetniajacego, w tym kursy i szkolenia,

h) obstuga firm i klienta — tereny przeznaczone pod lokalizacje¢ biur: zwigzanych z obstugg nieruchomosci,
wynajeciem specjalistow, badaniami; dziatalnoscia prawnicza, rachunkowos$cia, ksiggowoscia,
doradztwem, badaniem rynku iopinii publicznej, posrednictwem, dostarczaniem informacji,
sporzadzaniem opracowan, reklamg; dzialalnoscia firm pocztowych i telekomunikacyjnych;
dziatalno$cig biur podrozy i agencji turystycznych, ushugi przewodnickie, informacja turystyczna, a takze
pojedyncze gabinety lekarskie i kosmetyczne, odnowy biologicznej i poprawy kondycji fizycznej,
fryzjerstwo oraz drobne ustugi rzeczowe np. fotografowanie, poligrafia, plakatowanie, urzadzanie
wystaw, pakowanie, naprawa artykuléw przeznaczenia osobistego i uzytku domowego, pralnie, szewc,
wypozyczalnie, wraz z obiektami towarzyszacymi,

i) niepubliczne ustugi zdrowia i opieki spolecznej — tereny przeznaczone pod niepubliczng dziatalnosc:
przychodni, poradni, w tym réwniez weterynaryjnych oraz ambulatoriow, osrodkéw zdrowia, gabinetow
lekarskich, zaktadow rehabilitacji leczniczej, szpitali, klinik, doméw opieki nad osobami w podesztym
wieku, szko6t rodzenia, zlobkow;

4) zielen urzadzona;

5) zielen niska;

6) droga publiczna klasy G — gtowna;

7) droga publiczna klasy Z — zbiorcze;

8) droga publiczna klasy L — lokalna;

9) droga publiczna klasy D — dojazdowa;
10) droga wewnetrzna.

Rozdzial 2.
Ustalenia dla calego obszaru obje¢tego planem

§ 5. Na terenie objetym planem ustala si¢ nastgpujace szczegdlne warunki zagospodarowania terenow oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu w tym zakaz zabudowy:

1) ustala si¢ strefe kontrolowang o szerokosci 40m, po 20m od osi gazociagu, w obrgbie ktérej obowigzuja
ustalenia zgodnie z przepisami odrgbnymi, dla istniejacego gazociagu wysokiego ci$nienia o $rednicy
nominalnej DN 350 o ci$nieniu nominalnym PN 6,3 MPa;

2) ustala sig strefe techniczng napowietrznej linii elektroenergetycznej 110kV, wynoszaca 22m, po 11m od osi
linii, w obrebie ktorej obowigzuje:

a) zakaz lokalizowania budynkow przeznaczonych na staty pobyt ludzi,
b) zakaz sadzenia zieleni wysokiej w pasie 0 szerokosci 22m, po 11m od osi linii,

c) zapewnienie dojazdu i dostepu do linii i stupow,



d) przy zblizeniach do linii innych obiektéw niezwigzanych ze staltym pobytem ludzi, obowiazuje
przystosowanie ich konstrukcji do wymogéw przepiséw odrebnych;

3) ustala si¢ strefe techniczng napowietrznej linii elektroenergetycznej $redniego napiecia 20kV, wynoszaca
10m, po 5m od osi linii, w obrgbie ktorej obowigzuje:

a) do czasu skablowania lub przetozenia linii, wyklucza si¢ lokalizacje budynkow,
b) zakaz sadzenia zieleni wysokiej w pasie 0 szerokosci 10m, po 5m od osi linii,
¢) zapewnienie dojazdu i dostepu do linii i stupdw,

d) przy zblizeniach do linii innych obiektéw niezwigzanych ze stalym pobytem ludzi, obowiazuje
przystosowanie ich konstrukcji do wymogoéw przepiséw odrebnych.

§ 6. Dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw stuzace ochronie i ksztattowaniu tadu
przestrzennego okreslajg przepisy zawarte w rozdziale 3.

1) Ograniczenia wysoko$ci zabudowy okreslone w niniejszej uchwale nie dotyczg inwestycji celu publicznego
z zakresu 1gcznos$ci publicznej, w rozumieniu ustawy zdnia 21 sierpnia 1997r. o0 gospodarce
nieruchomosciami.

§ 7. W zakresie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, obowigzujg nastepujace
ustalenia:

1) ustala si¢ zakaz prowadzenia dziatalnosci zwigzanej z: hotelami robotniczymi, demontazem pojazdow,
punktami skupu i sktadowania surowcow wtornych, gospodarowaniem odpadami;

2) ustala si¢ zakaz realizacji inwestycji oraz prowadzenia dziatalnosci, ktérej negatywne oddziatywanie moze
przekroczy¢ granice nieruchomosci;

3) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na $rodowisko, na podstawie
przepisow odrebnych, z wylaczeniem inwestycji z zakresu taczno$ci publicznej, infrastruktury technicznej
i drog publicznych;

4) stosownie do przepisow odrebnych dotyczacych ochrony srodowiska w zakresie ochrony przed hatasem, na
obszarze objetym planem wskazuje sig:

a) tereny oznaczone symbolem MW, jako zaliczone do terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j,
b) tereny oznaczone symbolem MN, jako zaliczone do terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
C) tereny oznaczone symbolem MN/U, jako zaliczone do terenéw zabudowy mieszkaniowo — ustugowej,

d) tereny oznaczone symbolem UP — jak dla terenow zabudowy zwigzanej ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mtodziezy.

§ 8. Zasady ksztattowania krajobrazu okreslajg przepisy zawarte w rozdziale 3.

§ 9. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkdw oraz dobr kultury wspodtczesnej,
obowigzuja nastepujace ustalenia:

1) ustala si¢ strefe "A" $cistej ochrony konserwatorskiej, tozsamej z historycznym uktadem ruralistycznym,
gdzie obowigzujg nast¢pujgce wymogi:

a) nalezy zachowac historyczny uktad przestrzenny i kompozycje¢ zieleni,
b) obszar powinien pozosta¢ zalozeniem zielonym, nalezy lokalizowa¢ funkcje rekreacyjne,

C) obowigzuje priorytet wymagan konserwatorskich nad wzgledami wynikajagcymi z dziatalno$ci
inwestycyjnej,

d) obowigzuja dziatania odtworzeniowe i rewaloryzacyjne,

e) zakaz wznoszenia nowych obiektow, za wyjatkiem odtworzenia nieistniejacych historycznych obiektow,
ktorych wystgpowanie potwierdzaja badania historyczne i architektoniczne oraz w miar¢ potrzeby
archeologiczne,

f) zakaz wprowadzania przegrodzen dzielacych optycznie historyczny zespot,

0) zakaz dalszych podziatow nieruchomosci,



h) zakaz lokowania obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej nie zwigzanych bezposrednio z obstuga
terenu,

i) zakaz lokalizacji nowych dominant, wtym konstrukcji wiezowych imasztow zwigzanych np.
Z urzadzeniami przekaznikowymi telekomunikacji,

j) zakaz budowy ogrodzen betonowych zelementow prefabrykowanych: forma, materiat i wysoko$é
ogrodzenia ma nawigzywac do lokalnych historycznych ogrodzen,

K) zakaz umieszczania reklam lub innych tablic nie zwigzanych bezposrednio z danym obiektem,

I) nalezy eliminowa¢ obiekty iich elementy, ktore znieksztalcaja zatozenie historyczne, m.in. komorki,
garaze, a takze usuwac inne szpecace i dysharmonizujgce obiekty, w tym reklamy, obiekty tymczasowe,
btedne nasadzenia zieleni;

2) ustala si¢ strefe ochrony konserwatorskiej ,,OW” zabytkow archeologicznych, rownoznacznej z obszarem
ujetym w wykazie zabytkow, gdzie dla inwestycji zwigzanych z pracami ziemnymi wymagane jest
przeprowadzenie badan archeologicznych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) w granicach obszaru objetego planem znajduje si¢ park patacowy wpisany do rejestru zabytkow pod nr.
A/3857/537/W decyzja z dnia 31.01.1987r., w ktorym obowiazuja przepisy odrgbne.

§ 10. W zakresie szczegdlowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:
1) dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: MN

a) powierzchnia dzialek nie moze by¢ mniejsza niz 800m?,

b) szerokos$¢ frontu dziatek nie moze by¢ mniejsza niz 18m,

) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego powinien zawiera¢ si¢ w przedziale od 40°
do 160°;

2) dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: MN/U:
a) powierzchnia dziatek nie moze by¢ mniejsza niz 1500m?,
b) szerokos$¢ frontu dziatek nie moze by¢ mniejsza niz 18m,

¢) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego powinien zawieraé¢ sie w przedziale od 40°
do 160°;

3) dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: MW:
a) powierzchnia dziatek nie moze by¢ mniejsza niz 1500m?,
b) szerokos$¢ frontu dziatek nie moze by¢ mniejsza niz 20m,

) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego powinien zawiera¢ si¢ w przedziale od 40°
do 160°;

4) dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: U, W:
a) powierzchnia dziatek nie moze by¢ mniejsza niz 1500m?,
b) szeroko$¢ frontu dziatek nie moze by¢ mniejsza niz 25m,

¢) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego powinien zawieraé¢ sie w przedziale od 40°
do 160°;

5) dla pozostatych terendow przeznaczonych na cele inne niz rolne i lesne:
a) powierzchnia dziatek nie moze by¢ mniejsza niz 2m?,
b) szerokos$¢ frontu dziatek nie moze by¢ mniejsza niz 2m,

) kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego powinien zawiera¢ si¢ w przedziale od 40°
do 160°.

§ 11. W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisow, terenow gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig,
obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa:



1) w granicach obszaru objetego planem nie wystepuja:
a) tereny gornicze,
b) obszary szczegbdlnego zagrozenia powodzia,
C) obszary zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych,

d) krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym oraz w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa.

§ 12. 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej, obowigzuja nastgpujace ustalenia: dopuszcza si¢ etapowanie inwestycji przy realizacji drog.

1) Ustala si¢ sytuowanie i/lub wydzielanie niezbednych dziatek dla realizacji drog wewnetrznych;
2) Sytuowane i/lub wydzielane drogi wewngtrzne muszg spetnia¢ warunki:
a) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych nie moze by¢ mniejsza niz:

- 7m dla dr6g wewnetrznych, ktore zapewniajg obstuge komunikacyjng do 6 dziatek budowlanych, lecz
nie wigcej niz do 6 lokali mieszkalnych,

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

- 12m dla drog wewnetrznych, ktoérych dhugosc¢ jest wigksza niz 250m liczac od skrzyzowania z droga
publiczna oraz ktore zapewniaja obstuge komunikacyjna powyzej 6 dziatek budowlanych lub do
wigcej niz 6 lokali mieszkalnych,

b) w przypadku wydzielenia nieprzelotowych drég wewngtrznych obowigzuje realizacja placow do
zawracania o wymiarach nie mniejszych niz 12,5m na 12,5m,

¢) w miejscach wlgczen i skrzyzowan obowiazuje realizacja tzw. ,trojkatow widocznosci” o wymiarach
min. 5m na 5m,

d) drogi wewng¢trzne o szeroko$ci 7m zaleca si¢ wyposazy¢ w progi lub inne urzadzenia spowalniajace ruch
pojazdéw samochodowych,

e) drogi wewnetrzne, o dtugosci wiekszej niz 150m, powinny mie¢ co najmniej dwa wigczenia do drog
publicznych,

f) minimalna szerokos¢ pasa ruchu:
- dla dr6g z dwoma pasami ruchu — 2,5m,
- dla drég jednokierunkowych z jednym pasem ruchu — 3,5m,

g) obstuga komunikacyjna z drogi o0 nizszej klasie funkcjonalnej, jezeli wydzielona dziatka budowlana
graniczy z wigcej niz jedng droga;

3) nalezy zapewni¢ obstuge komunikacyjng oraz potaczenie uktadu komunikacyjnego w obszarze objgtym
uchwata z ukladem zewnetrznym, zgodnie z przepisami odrebnymi.

2. W zakresie budowy, przebudowy lub rozbudowy sieci uzbrojenia ustala sie:

1) dopuszcza sie lokalizacje dystrybucyjnej infrastruktury technicznej na obszarze objetym planem,
niezbednej dla obstugi terenu, pod warunkiem zgodnosci z przepisami odrgbnymi;

2) dopuszcza si¢ wydzielanie niezbgdnych dziatek dla dystrybucyjnej infrastruktury technicznej, w tym m.in.
dla stacji transformatorowych i przepompowni $ciekdéw, o parametrach innych niz okre§lone w niniejszej
uchwale oraz z zachowaniem warunkéw wynikajacych z przepisoéw odrgbnych;

3) w zakresie zaopatrzenia w wodg:

a) ustala si¢ zaopatrzenie w wode, zuwzglednieniem warunkéw dostgpnosci do wody dla celow
przeciwpozarowych, z rozdzielczej sieci wodociggowej,

b) dopuszcza si¢ budowe wilasnych uje¢ wodociggowych o gigbokosci nieprzekraczajacej 30m i poborze
wody w ilo$ci do 10m®/dobe, z zastrzezeniem lit. c,



¢) dopuszcza si¢ na terenie W budowe uje¢ wodociggowych o glebokosci przekraczajacej 30m i poborze
wody w ilo$ci powyzej 10m®/dobe;

4) w zakresie odprowadzania $ciekow: zgodnie z przepisami odrebnymi;

5) w zakresie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych: ustala si¢ stosowanie rozwigzan polegajacych
na zagospodarowaniu catosci lub cze$ci wod opadowych i roztopowych w miejscu opadu, w szczegdlnosci
poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie na dziatce
budowlanej, zgodnie z przepisami odrgbnymi wraz ze spowolnianiem ich odptywu do odbiornika;

6) zaopatrzenie w energie elektryczng: dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej, whasnych zrodet energii lub
odnawialnych zrodet energii o mocy nie przekraczajacej 100kW, z wytaczeniem elektrowni wiatrowych
oraz biogazowni z zachowaniem warunkow wynikajacych z przepisow odrebnych;

7) w zakresie gromadzenia i usuwania odpadéw: obowigzuja zasady okreslone w przepisach odrgbnych;

8) w zakresie zaopatrzenia w gaz: ustala si¢ zaopatrzenie w gaz ze zbiornikow gazu lub z Sieci gazowej,
zgodnie z przepisami odrebnymi;

9) w zakresie zaopatrzenia w ciepto ustala sig¢:
a) zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych lub zbiorowych Zrédet, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

b) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energi¢ do celow grzewczych z odnawialnych Zrodet energii, o mocy
nie przekraczajacej 100kW, z wylaczeniem elektrowni wiatrowych oraz biogazowni z zachowaniem
warunkow wynikajacych z przepisow odrebnych.

§ 13. Okresla si¢ wysoko$¢ stawki procentowej, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate, o ktorej mowa
w art. 36 ust. 4 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dla
wszystkich terenéw objetych planem, na 30%.

Rozdzial 3.
Ustalenia szczegolowe dla terenéw

§ 14. (stwierdzona niewaznosc)

§ 15. 1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1MN, 2MN, 3MN ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) przeznaczenie uzupetiajace:

a) zabudowa ustugowa z zakresu: handel detaliczny, gastronomia, finanse, obstuga firm i klienta, ustugi
drobne, niepubliczne ustugi zdrowia i opieki spolecznej, niepubliczne ustugi oswiaty, kultury,

b) infrastruktura techniczna,

C) urzadzenia i obiekty towarzyszace,

d) zielen urzadzona.

2. Dla zabudowy ustugowej, o ktorej mowa w ust. 1 pkt 2, obowigzuja nastgpujace ustalenia:

1) obowigzuje zapewnienie, we wlasnym zakresie przez wiasciciela lub wladajacego terenem, wymaganych
standardow zamieszkiwania na terenach sgsiednich (zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu, wibracji,
emisji zanieczyszczen, ucigzliwosci transportu);

2) ustala si¢ zakaz lokalizacji zabudowy ustugowej zwigzanej z: prowadzeniem dziatalno$ci zwiazanej
z logistyka, handlem hurtowym, obstuga transportu oraz sktadowaniem i magazynowaniem, punktow skupu
i sktadowania surowcdéw wtornych oraz zaktadow stolarskich (przerobka drewna i produkcja wyrobow
z drewna) i kamieniarskich.

3. Na terenach, oktorych mowa wust. 1, obowiazuja nastgpujace ustalenia dotyczace ksztaltowania
zabudowy:

1) ksztattowanie budynkow mieszkalnych - jako wolnostojacych;

1 Stwierdzona niewaznosé §14, §21, §26 ust.4 i ust.6 uchwaty nr XLV/846/2023 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 11 stycznia 2023 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wschodniej czesci wsi Wysoka oraz zatgcznika nr 1 do uchwaty w zakresie wyznaczonych w liniach
rozgraniczajgcych terendw o symbolach 1MW, 2MW i 1W — rozstrzygnieciem nadzorczym Wojewody Dolnoslaskiego Nr NK-N.4131.52.6.2023.MC2 z dnia 1
marca 2023r., prawomocnos$¢ rozstrzygnigcia nadzorczego od dnia 1 kwietnia 2023r.



2) ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy, okreslong jak na rysunku planu:

a) w odlegtosci 8m od linii rozgraniczajacej z terenem drogi publicznej klasy L oznaczonej symbolem
1KDL/KDZ docelowo drogi publicznej klasy Z, zgodnie z rysunkiem planu,

b) w odlegtosci 6m od linii rozgraniczajacej z terenem drogi publicznej klasy L oznaczonej symbolem
1KDL, zgodnie z rysunkiem planu,

c) w odlegtosci 6m od linii rozgraniczajacych zterenami drég publicznych klasy D oznaczonych
symbolami 1KDD, 2KDD, zgodnie z rysunkiem planu,

d) w odlegtosci 6m od linii rozgraniczajacej z terenem drogi wewngtrznej oznaczonej symbolem 3KDW,
zgodnie z rysunkiem planu;

3) dopuszcza si¢ budowe kondygnacji podziemnych;
4) wysoko$¢ budynkow nie moze przekracza¢ 12m, z zastrzezeniem pkt 5;
5) wysoko$¢ budynkow gospodarczych i garazy wolnostojacych, nie moze przekraczaé 7m;
6) wysokos¢ budowli:
a) wiat i altan nie moze przekraczaé 5Sm,

b) budowli sytuowanych na dachach budynkéw - mierzona od gornego obrysu potaci dachowej nie moze
by¢ wieksza niz 1/3 wysoko$ci budynku, na ktéorym jest usytuowana, przy czym na dachach budynkow
0 maksymalnej dopuszczonej wysokos$ci, dopuszcza si¢ budowle nie wyzsze niz 3m mierzone od
najwyzszego punktu dachu,

¢) pozostatych budowli sytuowanych na gruncie nie moze przekracza¢ 15m;
7) zasady ksztaltowania dachow:

a) dachy dwuspadowe lub wielospadowe 0 symetrycznym uktadzie potaci dachowych o kacie nachylenia
w przedziale od 25° do 45° kryte dachowka, blachodachowka lub blacha na rabek stojacy,
Z wylaczeniem gontu papowego i papy, W kolorach: ceglastym, brazowym, szarym lub czarnym,

b) symetri¢ dachu dla budynkéw wielobrytlowych nalezy zapewni¢ w odniesieniu do calej bryty budynku
lub odrebnie dla poszczegolnych bryt budynku (wzgledem ich kalenic),

¢) dopuszczalne katy nachylenia potaci dachowych, o ktéorych mowa w lit. a i b nie dotycza:

- lukarn, gankow, werand, wykuszy, ryzalitow, §wietlikow, okien dachowych, zadaszen wejs¢ do
budynkoéw oraz innych podobnych elementéw dachu budynku, atakze tarasow, balkonow,
Z zastrzezeniem lit. d,

- wolnostojacych lub dobudowanych do bryty budynku: wiat, budynkow gospodarczych i garazy,

d) suma powierzchni tarasow, balkonéw oraz powierzchni wszystkich elementow dachu nie spetniajacych
ustalen, o ktorych mowa w lit. ai b - nie moze by¢ wigksza niz 35% mierzonej w rzucie poziomym
powierzchni dachu budynku.

4. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1, obowigzujg nastepujace ustalenia dotyczace zagospodarowania
terenu i ksztaltowania fadu przestrzennego:

1) powierzchnia zabudowy na powierzchni dziatki nie moze przekroczy¢ 40%;
2) co najmniej 30% powierzchni dziatki nalezy urzadzi¢ jako powierzchnig terenu biologicznie czynnego;
3) obowigzuje intensywnos$¢ zabudowy dla dziatki budowlanej objetej inwestycja:
a) minimalna - 0,
b) maksymalna - 0,8;
4) w przypadku wprowadzenia ushug, ich powierzchnia catkowita nie moze przekroczy¢ 50m?;

5) w przypadku wprowadzenia niepublicznych ushug o$wiaty, ich powierzchnia catkowita nie moze
przekroczy¢ 150m?;

6) powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz 800m? dla jednego budynku
jednorodzinnego typu wolnostojgcego;



7) ustalenia, o ktorych mowa w pkt 6 nie obowiazuja przy wydzielaniu dzialek budowlanych pod
infrastrukture techniczng i komunikacj¢ wewnetrzna;

8) obowigzuje wskaznik co najmniej 800m? powierzchni dziatki budowlanej na 1 lokal mieszkalny.

5.Na terenach, oktérych mowa wust. 1, obowigzuja nastgpujace ustalenia dotyczace systemu
komunikacyjnego:

1) obstuge komunikacyjng terendw IMN i2MN nalezy zapewni¢ od strony przyleglych terenow drog
publicznych 1KDL/KDZ lub 1KDL;

2) obstuge komunikacyjng terenu 3MN nalezy zapewni¢ od strony przyleglych terenow drog publicznych
1KDD lub 2KDD lub terenu drogi wewnetrznej 3KDW.

6. Na terenach, oktorych mowa wust. I, obowigzuja nast¢pujace ustalenia dotyczace parkowania
pojazdow:

1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nie mniej niz 2 miejsca parkingowe na jeden lokal
mieszkalny, wliczajac w to garaze;

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

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

¢) kazde nastepne 2 miejsca parkingowe na kazde nastepne rozpoczete 50m? ustug;
3) obowiazuje lokalizacja garazy i miejsc parkingowych na terenie, na ktérym lokalizowana jest inwestycja;

4) dopuszcza si¢ realizacje garazy w formie garazy wbudowanych w bryly budynkow lub garazy
wolnostojacych;

5) wyznaczenie nie mniej niz 1 miejsca parkingowego dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows, na
kazde rozpoczete 10 miejsc parkingowych dla zabudowy ustugowe;.

7. Teren 1MN =znajduje si¢ w granicach strefy ochrony konserwatorskiej ,,OW” zabytkow
archeologicznych, o ktorej mowa w §9 pkt 2.

8. Dla terenéw IMN i 2MN w granicach strefy kontrolowanej gazociaggu wysokiego cisnienia DN350,
okreslonej na rysunku planu, obowiazuja ustalenia §5 pkt 1.

9. Dla terenu 2MN w granicach strefy technicznej napowietrznej linii elektroenergetycznej 110kV,
okreslonej na rysunku planu, obowiazujg ustalenia §5 pkt 2.

§ 16. 1. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami 1IMN/U, 2MN/U ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

b) zabudowa ustugowa z zakresu: finansow, gastronomii, handlu detalicznego tacznej powierzchni
sprzedazowy nie wigkszej niz 150m?, kultury, ustug drobnych, sportu i rekreacji, ustug obstugi firm
i klienta, niepublicznych ustug o$wiaty, niepublicznych ustug zdrowia i opieki spotecznej;

2) przeznaczenie uzupetiajace:
a) infrastruktura techniczna,
b) urzadzenia i obiekty towarzyszace,
C) zielen urzadzona.
2. Dla zabudowy ustugowe;j, o ktoérej mowa w ust. 1, obowiazuja nastepujace ustalenia:

1) obowigzuje zapewnienie, we wlasnym zakresie przez wtasciciela lub wladajacego terenem, wymaganych
standardow zamieszkiwania na terenach sgsiednich (zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu, wibracji,
emisji zanieczyszczen, uciazliwosci transportu);

2) zakaz lokalizacji nowej zabudowy ustugowej zwiazanej z: prowadzeniem dziatalno$ci zwigzanej
Z logistyka, obslugg transportu oraz skladowaniem i magazynowaniem oraz obstuga i naprawami



mechanicznymi, blacharskimi, lakierniczymi lub wulkanizacyjnymi pojazdéw mechanicznych, punktow
skupu i sktadowania surowcoéw wtornych oraz zaktadow stolarskich (przerobka drewna i produkcja
wyrobdéw z drewna) i kamieniarskich.

3. Na terenach, oktéorych mowa wust. 1, obowigzuja nastgpujace ustalenia dotyczace ksztaltowania
zabudowy, pokrycia dachow:

1) ustala si¢ ksztattowanie budynkow mieszkalnych — jako wolnostojacych;

2) ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy, okreslong jak na rysunku planu w odlegtosci 6m od linii
rozgraniczajacej z terenami drog publicznych klasy D oznaczonych symbolami 1KDD, 2KDD, zgodnie
z rysunkiem planu;

3) dopuszcza si¢ budowe kondygnacji podziemnych;
4) wysoko$¢ budynkow nie moze przekracza¢ 12m, z zastrzezeniem pkt 5;
5) wysoko$¢ budynkow gospodarczych i garazy wolnostojacych, nie moze przekraczaé 7m;
6) wysokos¢ budowli:
a) wiat i altan nie moze przekraczaé 5m,

b) budowli sytuowanych na dachach budynkéw - mierzona od gornego obrysu potaci dachowej nie moze
by¢ wieksza niz 1/3 wysoko$ci budynku, na ktéorym jest usytuowana, przy czym na dachach budynkow
0 maksymalnej dopuszczonej wysokos$ci, dopuszcza si¢ budowle nie wyzsze niz 3m mierzone od
najwyzszego punktu dachu,

C) pozostatych budowli sytuowanych na gruncie nie moze przekracza¢ 15m;
7) zasady ksztaltowania dachow:

a) dla terenu 2MN/U oraz cze$ci terenu 1MN/U znajdujgcego si¢ poza strefg ,,A” Scistej ochrony
konserwatorskiej dachy dwuspadowe lub wielospadowe 0 symetrycznym uktadzie potaci dachowych
0 kacie nachylenia w przedziale od 25° do 45°, kryte dachéwka, blachodachowka lub blacha na rabek
stojacy, z wylaczeniem gontu papowego i papy, W kolorach: ceglastym, brazowym, szarym lub czarnym,

b) dla czesci terenu IMN/U znajdujacego sie w strefie ,,A” Scistej ochrony konserwatorskiej, zgodnie
z rysunkiem planu, obowiazujg ustalenia §9 pkt 1,

c) symetri¢ dachu dla budynkow wielobrytowych nalezy zapewni¢ w odniesieniu do calej bryty budynku
lub odrebnie dla poszczegdlnych bryt budynku (wzgledem ich kalenic),

d) dopuszczalne katy nachylenia potaci dachowych, o ktorych mowa w lit. a i b nie dotycza:

- lukarn, gankow, werand, wykuszy, ryzalitow, $wietlikow, okien dachowych, zadaszen wejs¢ do
budynkéw oraz innych podobnych elementéw dachu budynku, atakze tarasow, balkonow,
Z zastrzezeniem lit. e,

- wolnostojacych lub dobudowanych do bryty budynku: wiat, budynkow gospodarczych i garazy,

e) suma powierzchni tarasow, balkonéw oraz powierzchni wszystkich elementow dachu nie spetniajacych
ustalen, o ktorych mowa w lit. ai ¢ - nie moze by¢ wigksza niz 35% mierzonej w rzucie poziomym
powierzchni dachu budynku;

8) dopuszcza si¢ adaptacje garazy i budynkow gospodarczych na cele ustugowe;

9) dla fragmentu terenu wpisanego do rejestru zabytkow, zgodnie z rysunkiem planu, obowigzuja ustalenia §9
pkt 3.

4. Na terenach, o ktorych mowa w ust. 1, obowiazuja nastgpujace ustalenia dotyczace zagospodarowania
terenu i ksztattowania tadu przestrzennego:

1) powierzchnia zabudowy nie moze przekroczy¢ 50% powierzchni dziatki budowlanej;
2) co najmniej 40% powierzchni dziatki nalezy urzadzi¢ jako powierzchnig terenu biologicznie czynnego;
3) intensywno$¢ zabudowy dla dziatki budowlanej objetej inwestycja:

a) minimalna - 0,

b) maksymalna - 1,0;



4) powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz:
a) 800m? dla jednego budynku jednorodzinnego typu wolnostojacego,
b) 2000m? dla jednego budynku ustugowego;

5) ustalenia, o ktorych mowa w pkt 4 nie obowigzuja przy wydzielaniu dzialek budowlanych pod
infrastrukture techniczng i komunikacj¢ wewnetrzna;

6) obowigzuje wskaznik co najmniej 1200m? powierzchni dziatki budowlanej na 1 lokal mieszkalny;

7) dla fragmentu terenu potozonego w strefie ,,A” $cistej ochrony konserwatorskiej, zgodnie z rysunkiem
planu, obowigzujg ustalenia §9 pkt 1;

8) dla fragmentu terenu wpisanego do rejestru zabytkow, zgodnie z rysunkiem planu, obowigzuja ustalenia §9
pkt 3.

5. Na terenach, oktérych mowa wust. 1, obowigzujag nastepujace ustalenia dotyczace systemu
komunikacyjnego:

1) obstuge komunikacyjng terenu IMN/U nalezy zapewni¢ od strony przylegtego terenu drogi publicznej
2KDD;

2) obstuge komunikacyjng terenu 2MN/U nalezy zapewni¢ od strony przyleglego terenu drogi publicznej
2KDD lub terenu drogi wewnetrznej 2KDW.

6. Na terenach, oktorych mowa wust. I, obowigzuja nast¢pujace ustalenia dotyczace parkowania
pojazdow:

1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nie mniej niz 2 miejsca parkingowe na jeden lokal
mieszkalny, wliczajac w to garaze;

2) nie mniej niz 2 miejsca parkingowe dla ustug prowadzonych na powierzchni do 20m?;
3) nastepne 3 miejsca parkingowe dla ustug prowadzonych na powierzchni przekraczajacej 20m? do 50m?;
4) kazde nastepne 2 miejsca parkingowe na kazde nastepne rozpoczete 50m? ustug;

5) dla ustug handlu o powierzchni sprzedazy przekraczajacej 100m? obowigzuje powierzchnia parkingdw
dwukrotnie wigksza od powierzchni sprzedazy, lecz nie mniej niz 8 miejsc do parkowania na kazde 100m?
powierzchni sprzedazy obiektu handlowo-ustugowego;

6) dopuszcza si¢ realizacj¢ garazy w formie garazy wbudowanych w bryly budynkéw lub garazy
wolnostojacych;

7) wyznaczenie nie mniej niz 1 miejsca parkingowego dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowsg, na
kazde rozpoczete 10 miejsc parkingowych dla zabudowy ustugowe;.

7. Fragment terenu IMN/U znajduje si¢ w granicach strefy ,,A” §cislej ochrony konserwatorskiej, zgodnie
z rysunkiem planu, dla ktdérej obowiazujg ustalenia §9 pkt 1.

8. Fragment terenu 1MN/U jest wpisany do rejestru zabytkéw, zgodnie z rysunkiem planu, dla ktérego
obowigzuja ustalenia §9 pkt 3.

9. Teren 1IMN/U oraz cz¢$¢ terenu 2MN/U znajduje si¢ w granicach strefy ochrony konserwatorskiej ,,OW”
zabytkow archeologicznych, o ktorej mowa w §9 pkt 2.

§ 17. 1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1U, 2U ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa ustugowa z zakresu: finansow, gastronomii, handlu detalicznego
0 lacznej powierzchni sprzedazowej nie wiekszej niz 1000m?, kultury, ustug drobnych, sportu i rekreacji,
obstugi firm i klienta, niepublicznych uslug o§wiaty, niepublicznych ustug zdrowia i opieki spoleczne;j;

2) przeznaczenie uzupehiajace:
a) infrastruktura techniczna,
b) urzadzenia i obiekty towarzyszace,
C) zielen urzadzona.

2. Dla zabudowy ustugowej, o ktorej mowa w ust. 1, obowigzujg nastepujace ustalenia:



1) obowigzuje zapewnienie, we wlasnym zakresie przez wlasciciela lub wladajacego terenem, wymaganych
standardow zamieszkiwania na terenach sgsiednich (zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu, wibracji,
emisji zanieczyszczen, ucigzliwosci transportu);

2) zakaz lokalizacji nowej zabudowy ustugowej zwiazanej z: prowadzeniem dziatalno$ci zwigzanej
z logistyka, handlem hurtowym, obstuga transportu oraz sktadowaniem i magazynowaniem oraz obstuga
i naprawami mechanicznymi, blacharskimi, lakierniczymi lub wulkanizacyjnymi pojazdow mechanicznych,
punktow skupu iskladowania surowcéw wtdrnych oraz zakltadow stolarskich (przerobka drewna
i produkcja wyrobow z drewna) i kamieniarskich.

3. Na terenach o ktorych mowa w ust. 1, obowigzujg nastepujace ustalenia dotyczace ksztaltowania
zabudowy, pokrycia dachow:

1) ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy, okreslong jak na rysunku planu:

a) w odlegtosci 6m od linii rozgraniczajacych zterenami drég wewnetrznych 1KDW, 2KDW, 4KDW,
zgodnie z rysunkiem planu;

2) dopuszcza si¢ budowe kondygnacji podziemnych;
3) wysoko$¢ budynkow nie moze przekracza¢ 12m, z zastrzezeniem pkt 4;
4) wysoko$¢ budynkow gospodarczych i garazy wolnostojacych, nie moze przekraczaé¢ 7m;
5) wysoko$¢ budowli:
a) wiat i altan nie moze przekracza¢ Sm,

b) budowli sytuowanych na dachach budynkéw - mierzona od gornego obrysu potaci dachowej nie moze
by¢ wieksza niz 1/3 wysokosci budynku, na ktérym jest usytuowana, przy czym na dachach budynkéw
0 maksymalnej dopuszczonej wysokosci, dopuszcza si¢ budowle nie wyzsze niz 3m mierzone od
najwyzszego punktu dachu,

C) pozostatych budowli sytuowanych na gruncie nie moze przekracza¢ 15m;
6) zasady ksztaltowania dachow:

a) dachy dwuspadowe lub wielospadowe 0 symetrycznym uktadzie potaci dachowych o kacie nachylenia
w przedziale od 25° do 45° kryte dachowka, blachodachowka lub blacha na rabek stojacy,
z wylaczeniem gontu papowego i papy, W kolorach: ceglastym, brazowym, szarym lub czarnym,

b) symetri¢ dachu dla budynkéw wielobrytowych nalezy zapewni¢ w odniesieniu do catej bryty budynku
lub odrebnie dla poszczegdlnych bryt budynku (wzgledem ich kalenic),

¢) dopuszczalne katy nachylenia potaci dachowych, o ktorych mowa w lit. a i b nie dotycza:

- lukarn, gankow, werand, wykuszy, ryzalitow, §wietlikow, okien dachowych, zadaszen wejs¢ do
budynkéw oraz innych podobnych elementéw dachu budynku, atakze tarasow, balkonow,
Z zastrzezeniem lit. d,

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

d) suma powierzchni tarasow, balkonéw oraz powierzchni wszystkich elementow dachu nie spetniajacych
ustalen, o ktorych mowa w lit. ai b - nie moze by¢ wigksza niz 35% mierzonej w rzucie poziomym
powierzchni dachu budynku.

4. Na terenach o ktérych mowa w ust. 1, obowigzujg nastepujace ustalenia dotyczgce zagospodarowania
terenu i ksztattowania tadu przestrzennego:

1) powierzchnia zabudowy nie moze przekroczy¢ 60% powierzchni dziatki budowlanej;
2) co najmniej 30% powierzchni dziatki nalezy urzadzi¢ jako powierzchnig terenu biologicznie czynnego;
3) intensywno$¢ zabudowy dla dziatki budowlanej objetej inwestycja:

a) minimalna - 0,

b) maksymalna — 3,5;

4) powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz 2500m? dla jednego
budynku ustugowego;



5) dopuszcza si¢ zmniejszenie minimalnych powierzchni, o ktorej mowa w pkt 4, 0 nie wigcej niz 10%;

6) w granicach dzialtki istniejacej przed wejsciem w zycie planu, dopuszcza si¢ wydzielenie tylko jednej takiej
dziatki, o ktorej mowa w pkt5;

7) ustalenia, o ktorych mowa w pkt 4 nie obowigzuja przy wydzielaniu dzialek budowlanych pod
infrastrukture techniczng i komunikacj¢ wewngtrzna.

5.Na terenach oktorych mowa wust. 1, obowiazuja nastgpujace ustalenia dotyczace systemu
komunikacyjnego:

1) obstuge komunikacyjng terenéw 1U i 2U nalezy zapewni¢ od strony drog wewngtrznych 1IKDW, 2KDW
lub 4KDW, zgodnie z rysunkiem planu;

6. Na terenach, oktorych mowa wust. I, obowigzuja nast¢pujace ustalenia dotyczace parkowania
pojazdow:

1) nie mniej niz 2 miejsca parkingowe dla ustug prowadzonych na powierzchni od 0m? do 20m?;
2) nastepne 3 miejsca parkingowe dla ustug prowadzonych na powierzchni przekraczajacej 20m? do 50m?;
3) kazde nastepne 2 miejsca parkingowe na kazde nastgpne rozpoczete S0m? ustug;

4) dla ustug handlu o powierzchni sprzedazy przekraczajacej 100m? obowiagzuje powierzchnia parkingdéw

dwukrotnie wigksza od powierzchni sprzedazy, lecz nie mniej niz 8 miejsc do parkowania na kazde 100m?
powierzchni sprzedazy obiektu handlowo-ustugowego;

5) wyznaczenie nie mniej niz 1 miejsca parkingowego dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows, na
kazde rozpoczete 10 miejsc parkingowych dla zabudowy ustugowe;j.

7. Teren 1U znajduje si¢ w granicach strefy ochrony konserwatorskiej ,,OW” zabytkow archeologicznych,
0 ktorej mowa w §9 pkt 2.

§ 18. 1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1ZP, 2ZP, 3ZP ustala sig;
1) przeznaczenie podstawowe: zielen urzadzona;

a) parki,

b) skwery,

C) zielence;
2) przeznaczenie uzupetiajace:

a) infrastruktura techniczna,

b) urzadzenia i obiekty towarzyszace,

C) Sciezki piesze, rowerowe.

2. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: ustala si¢ zakaz zabudowy.

3. Teren 1ZP i fragment terenu 2ZP znajduja si¢ w granicach:

1) strefy ,,A” Scistej ochrony konserwatorskiej, dla ktorej obowigzuja ustalenia §9 pkt 1, zgodnie z rysunkiem
planu;

2) strefy ochrony konserwatorskiej ,,OW” zabytkow archeologicznych, o ktorej mowa w §9 pkt 2;

3) terenu wpisanego do rejestru zabytkow, dla ktérego obowiazuja ustalenia §9 pkt 3, zgodnie z rysunkiem
planu.

4. Dla terenu 1ZP w granicach strefy technicznej napowietrznej linii elektroenergetycznej $redniego
napigcia, okreslonej na rysunku planu, obowiazujg ustalenia §5 pkt 3.

5. Fragment terenu 3ZP znajduje si¢ wstrefie ochrony konserwatorskiej ,, OW” zabytkoéw
archeologicznych, o ktorej mowa w §9 pkt 2.

§ 19. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZP/KDG ustala sig;
1) przeznaczenie podstawowe: zielen urzadzona lub teren drogi publicznej;

a) zielen urzadzona z zakazem zabudowy,



- parki,
- skwery,
- zielence,

- dopuszcza si¢ realizacje drogi wojewodzkiej nr 372 (mozliwy tryb realizacji inwestycji na podstawie
zezwolenia na realizacj¢ inwestycji drogowej — ZRID);

2) przeznaczenie uzupetiajace:
a) infrastruktura techniczna,
b) urzadzenia i obiekty towarzyszace,
C) Sciezki piesze, rowerowe.
2. Teren 1ZP/KDG znajduje si¢ w granicach:
1) strefy ,,A” $cistej ochrony konserwatorskiej, dla ktorej obowiazuja ustalenia §9 pkt 1;
2) strefy ochrony konserwatorskiej ,,OW” zabytkow archeologicznych, o ktorej mowa w §9 pkt 2;
3) terenu wpisanego do rejestru zabytkow, dla ktorego obowigzuja ustalenia §9 pkt 3.

3. W granicach strefy technicznej napowietrznej linii elektroenergetycznej $redniego napigcia, okreslonej
na rysunku planu, obowigzujg ustalenia §5 pkt 3.

§ 20. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZN ustala sig;.
1) przeznaczenie podstawowe: zielen niska;
a) zielence,
b) skwery;
2) przeznaczenie uzupetiajace:
a) infrastruktura techniczna,
b) urzadzenia i obiekty towarzyszace,
C) Sciezki piesze, rowerowe.
2. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: ustala si¢ zakaz zabudowy.

3. W granicach strefy kontrolowanej gazociggu wysokiego cisnienia DN350, okreslonej na rysunku planu,
obowigzujg ustalenia §5 pkt 1.

§ 21. (stwierdzona niewaznosc)?

§ 22. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1K ustala si¢ przeznaczenie: obiekty
i urzadzenia kanalizacji

2. Na terenie, oktorym mowa wust.1, w zakresie zagospodarowania terenu i ksztaltowania tadu
przestrzennego:

1) ustala sie zakaz lokalizacji budynkéw, z zastrzezeniem pkt. 2;
2) dopuszcza si¢ budynki zwigzane z funkcjg terenu przekryte dachem czterospadowym krytym dachoéwka.

3. Teren K znajduje si¢ w granicach strefy ochrony konserwatorskiej ,,OW” zabytkéw archeologicznych,
0 ktorej mowa w §9 pkt 2.

4. Dla terenu 1K w granicach strefy technicznej napowietrznej linii elektroenergetycznej 110kV,
okreslonej na rysunku planu, obowiazujg ustalenia §5 pkt 2.

§ 23. 1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1E, 2E ustala si¢ przeznaczenie: teren
elektroenergetyki.

2 Stwierdzona niewazno$é §14, §21, §26 ust.4 i ust.6 uchwaty nr XLV/846/2023 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 11 stycznia 2023 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wschodniej czesci wsi Wysoka oraz zatgcznika nr 1 do uchwaty w zakresie wyznaczonych w liniach
rozgraniczajgcych terendw o symbolach 1MW, 2MW i 1W — rozstrzygnieciem nadzorczym Wojewody Dolnoslaskiego Nr NK-N.4131.52.6.2023.MC2 z dnia 1
marca 2023r., prawomocnos$¢ rozstrzygnigcia nadzorczego od dnia 1 kwietnia 2023r.



2. Na terenach, o ktorych mowa wust. 1, w zakresie zagospodarowania terenu i ksztattowania tadu
przestrzennego:

1) ustala si¢ zakaz lokalizacji budynkow, z zastrzezeniem pkt. 2;

2) dopuszcza si¢ budynki przeznaczone na stacje transformatorowe urzadzenia elektroenergetyczne przekryte
dachem czterospadowym krytym dachowka.

3. Tereny, o ktoérych mowa w ust. 1 znajduja si¢ w granicach strefy ochrony konserwatorskiej ,,OW”
zabytkéw archeologicznych, o ktérej mowa w §9 pkt 2.

§ 24. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDL/KDZ ustala si¢ przeznaczenie: droga
publiczna klasy lokalnej - docelowo droga publiczna klasy zbiorczej.

2. Na terenie, 0 ktorym mowa w ust. 1, obowiazujg nastgpujace ustalenia:

1) parametry jak dla drogi klasy lokalnej — docelowo drogi klasy zbiorczej;

2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych min. 14m, z lokalnymi poszerzeniami, jak na rysunku planu.
3. Teren, o ktorym mowa w ust. 1 wyznacza si¢ do realizacji inwestycji celu publicznego.

4. Teren KDL/KDZ znajduje si¢ w granicach strefy ochrony konserwatorskiej ,,OW” zabytkoéw
archeologicznych, o ktoérej mowa w §9 pkt 2.

§ 25. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDL ustala si¢ przeznaczenie: droga
publiczna klasy lokalnej.

2. Na terenie, 0 ktorym mowa w ust. 1, obowigzujg nastepujgce ustalenia:

1) parametry jak dla drogi klasy lokalnej;

2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych min. 11m, z lokalnymi poszerzeniami, jak na rysunku planu.
3. Teren, o ktorym mowa w ust. 1 wyznacza si¢ do realizacji inwestycji celu publicznego.

4. Teren KDL =znajduje si¢ wgranicach strefy ochrony konserwatorskiej ,,OW” zabytkéw
archeologicznych, o ktorej mowa w §9 pkt 2.

§ 26. 1. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1KDD, 2KDD ustala si¢ przeznaczenie:
droga publiczna klasy dojazdowej.

2. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1, obowigzuja nast¢pujace ustalenia:

1) parametry jak dla drogi klasy dojazdowej;

2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych min. 9m, z lokalnymi poszerzeniami, jak na rysunku planu.
3. Tereny, o0 ktorych mowa w ust. 1 wyznacza si¢ do realizacji inwestycji celu publicznego.
4. (stwierdzona niewazno$c)®

5. Fragment terenu 2KDD znajduje si¢ w granicach strefy ,,A” §cistej ochrony konserwatorskiej dla ktore;
obowigzujg ustalenia §9 pkt 1.

6. (stwierdzona niewazno$¢)*

§ 27. 1. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami 1KDW, 2KDW, 3KDW, 4KDW ustala
si¢ przeznaczenie: droga wewngtrzna.

2. Na terenach, oktérych mowa wust. 1, obowigzuja nastepujgce ustalenia: szeroko$¢ w liniach
rozgraniczajacych min. 9m, jak na rysunku planu.

3. Tereny, o ktorych mowa w ust. 1 znajduja si¢ w granicach strefy ochrony konserwatorskiej ,,OW”
zabytkow archeologicznych, o ktorej mowa w §9 pkt 2, zgodnie z rysunkiem planu.

4. Fragment terenu 4KDW znajduje si¢ w granicach strefy ,,A” §cistej ochrony konserwatorskiej dla ktorej
obowigzuja ustalenia §9 pkt 1.

3 Stwierdzona niewazno$é §14, §21, §26 ust.4 i ust.6 uchwaty nr XLV/846/2023 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 11 stycznia 2023 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wschodniej czesci wsi Wysoka oraz zatgcznika nr 1 do uchwaty w zakresie wyznaczonych w liniach
rozgraniczajacych terenéw o symbolach 1MW, 2MW i 1W — rozstrzygnieciem nadzorczym Wojewody Dolnoslaskiego Nr NK-N.4131.52.6.2023.MC2 z dnia 1
marca 2023r., prawomocnos$¢ rozstrzygniecia nadzorczego od dnia 1 kwietnia 2023r.

4 tamze



5. Fragment terenu 4KDW znajduje si¢ w granicach terenu wpisanego do rejestru zabytkow, dla ktorego
obowigzuja ustalenia §9 pkt 3.

§ 28. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1IKDW/KDG ustala si¢ przeznaczenie: droga
wewnetrzna - docelowo teren drogi klasy gtownej (mozliwy tryb realizacji inwestycji na podstawie zezwolenia
na realizacj¢ inwestycji drogowej — ZRID).

2.Na terenie, oktorym mowa wust.1, obowigzuja nastgpujace ustalenia: szeroko$¢ w liniach
rozgraniczajacych min. 9m, jak na rysunku planu.

3. Teren KDW/KDG =znajduje si¢ w granicach strefy ochrony konserwatorskiej ,,OW” zabytkow
archeologicznych, o ktorej mowa w §9 pkt 2.

Rozdzial 4.
Przepisy koncowe

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

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

Wroctaw, dnia 2 marca 2023 r.

Poz. 1575

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.52.6.2023.MC2
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 1 marca 2023 r.

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023
r. poz. 40),

stwierdzam niewaznos$¢

§ 14, § 21, § 26 ust. 4 i ust. 6 uchwaly nr XL.V/846/2023 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 11 stycznia
2023 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wschodniej czesci
wsi Wysoka oraz zalacznika nr 1 do uchwaly w zakresie wyznaczonych w liniach rozgraniczajacych
terendw o symbolach IMW, 2MW i 1W.

Uzasadnienie

Rada Gminy Kobierzyce na sesji w dniu 11 stycznia 2023 r. podjeta uchwate nr XLV/846/2023 w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wschodniej czesci wsi Wysoka, zwang dalej
,uchwalg”,

Przedmiotowa uchwata wraz z dokumentacjg prac planistycznych wptyneta do organu nadzoru w dniu
30 stycznia 2023 .

W toku badania legalno$ci uchwaly organ nadzoru stwierdzil podjecie:

- § 14 ust. 2 pkt 4 uchwaly z istotnym naruszeniem art. 9 ust. 4, art. 20 ust. 1 w zw. z art. 28 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503
ze zm.), zwanej dalej ,,ustawa”, polegajacym na naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego,
poprzez ustalenie dla terenéw oznaczonych symbolami 1MW i2MW wartosci wskaZnika
powierzchni catkowitej uslug z naruszeniem postanowien studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Kobierzyce;

-§ 21 uchwaly z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy w zwigzku z § 4 pkt 6
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1587),
zwanego dalej ,,rozporzadzeniem”, polegajacym na braku okreslenia obligatoryjnego wskaznika
maksymalnej wysokoS$ci zabudowy dla dopuszczonej w ramach terenu 1W zabudowy;

-§ 26 ust. 4 i ust. 6 uchwaly z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 4 w zw. z art. 28 ustawy,
polegajacym na wprowadzeniu w planie miejscowym postanowien niezgodnych ze stanem
faktycznym w zakresie polozenia terenu 1KDD i3KDW wgranicach strefy ochrony
konserwatorskiej ,,OW” zabytkéw archeologicznych oraz terenu 2KDD w zakresie polozenia
w granicach terenu wpisanego do rejestru zabytkow.

Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze podstawy niewaznos$ci uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ustawodawca wskazat w art. 28 ust. 1 ustawy. Zgodnie z jego trescia, istotne
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naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania,
a takze naruszenie wlasciwosci organdow w tym zakresie, powodujg niewaznos¢ uchwaty rady gminy w calosci
lub w czesci.

Przeprowadzona ocena zgodnos$ci z prawem niniejszej uchwaty, tj. pod katem art. 28 ust. 1 ustawy, pozwala
stwierdzi¢, ze Rada Gminy Kobierzyce, uchwalajac przedmiotowy plan zagospodarowania przestrzennego,
naruszyta w sposob istotny zasady sporzadzania planu miejscowego.

Zasady sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotycza catego aktu
obejmujacego cze$¢ graficzng itekstowa, zawartych w nim ustalen, atakze standardow dokumentacji
planistycznej. Zawarto$¢ planu miejscowego okre§la art. 15 ust. 2 1 3 ustawy, natomiast standardy
dokumentacji planistycznej (materiaty planistyczne, skale opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen,
nazewnictwa, standardy oraz sposdb dokumentowania prac planistycznych) okresla art. 16 ust. 1 ustawy oraz
wydane, na podstawie delegacji ustawowej zawartej w ust. 2 tego artykutu, rozporzadzenie Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. wsprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz.2404). Organ nadzoru zwraca jednak uwage,
ze w analizowanym przypadku zastosowanie znajdzie poprzednio obowigzujace rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587). Zgodnie bowiem z § 12 ust. 1 rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. wsprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego do projektow plandéw miejscowych sporzadzanych
lub zmienianych na podstawie uchwaly o przystapieniu do sporzadzania lub zmiany planu miejscowego
podjetej przed dniem 24 grudnia 2021 . stosuje si¢ przepisy dotychczasowe. Uchwata w sprawie przystapienia
do sporzadzenia przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostata podjeta przez
Rade¢ Gminy Kobierzyce w dniu 29 pazdziernika 2021 r.

I

Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy ustalenia studium sa wigzace dla organdw gminy przy sporzadzaniu planow
miejscowych. Jak wynika ztresci art. 20 ust. 1 zd. 1 ustawy plan miejscowy uchwala rada gminy,
po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajac jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag
do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;j,
ktore naleza do zadan wiasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych.

W § 14 uchwaly Rada Gminy Kobierzyce wprowadzita ustalenia szczegolowe dla terenow zabudowy
mieszkaniowe] wielorodzinnej oznaczonych na rysunku planu symbolami 1MW i2MW. Dla wskazanych
terenow dopuszczono w ramach przeznaczenia uzupelniajgcego okres$lone rodzaje zabudowy ustugowej.
W ust. 2 pkt 4 wskazanej regulacji Rada ustalita, ze w przypadku wprowadzenia uslug ich powierzchnia
calkowita nie moze przekroczyé 300m* oraz 50% powierzchni catkowitej wielorodzinnego budynku
mieszkalnego. Zapis nie dotyczy jedynie niepublicznych ustug oswiaty, dla ktorych ustalenia wprowadzono
w punkcie 3.

Tereny IMW 1 2MW, wyznaczone w przedmiotowym planie miejscowym, w studium Gminy Kobierzyce,
przyjetym uchwalg Rady Gminy Kobierzyce nr XX1/413/2020 z dnia 21 sierpnia 2020 r., zlokalizowane sa na
terenach MW, dla ktorych dopuszcza si¢ ustugi w przeznaczeniu uzupetniajagcym, przy czym: ,,maksymalny
udzial powierzchni realizujacej przeznaczenie dopuszczalne nie moze przekroczy¢ 30% catkowitej powierzchni
uzytkowej obiektow zlokalizowanych na dzialce budowlanej” (tabela nr 38, str. 74 studium).

Organ nadzoru zwraca uwagg, ze zapis planu miejscowego w zakresie, wjakim ustala dla terenow
oznaczonych symbolami 1MW i 2MW wartos¢ wskaznika powierzchni catkowitej ustug na maksymalnym
poziomie 50% jest niezgodny ze studium. Studium wprowadza bowiem ograniczenie w zakresie powierzchni
ushug realizowanych jako przeznaczenie dopuszczalne na maksymalnym poziomie 30%.

Jak wynika z wyjasnien Gminy Kobierzyce, przestanych pismem z dnia 21 lutego 2023 r., ustalenia planu
zawarte w § 14 ust. 2 pkt 4 na terenach o symbolach IMW i2 MW nie s3 zgodne ze studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Kobierzyce.
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W orzecznictwie sagdow administracyjnych wskazuje sie, ze organy gminy przy tworzeniu i uchwalaniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zwigzane s3 ustaleniami studium. Stopien zwigzania
planu miejscowego ustaleniami studium uzalezniony jest od szczegdtowosci zapisow studium, co oznacza,
ze zwigzanie to moze by¢ silniejsze lub stabsze. Stopien szczegdtowosci ustalen studium zalezy zatem od woli
organu uchwalajacego studium (wyrok NSA z dnia 1 lipca 2010 r., I OSK 904/10; z dnia 27 wrze$nia 2007 r.,
II OSK 1028/07).

Wskaza¢ nalezy, ze przeznaczenie izasady zagospodarowania terenu w studium nie s3 tym samym,
co przeznaczenie izasady zagospodarowania terenu w planie, inne s3 bowiem skutki tych aktow. Zapisy
studium majg znaczenie przy uchwalaniu planu, natomiast ustalenia dotyczace przeznaczenia i zasad
zagospodarowania terenu w miejscowym planie wywotywaé beda skutek wobec podmiotoéw zewngtrznych
wobec organéw gminy. Ustalenia studium nie moga by¢ przeniesione wprost do zapisow planu ale oczywistym
jest rowniez, ze nie moga by¢ ze sobg sprzeczne (wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 19 lipca 2010 r., sygn. akt
I SA/Wr 223/10). Jak wskazal WSA w Krakowie w wyroku z dnia 1 lutego 2010 r., (sygn. akt II SA/Kr
1207/09), jedng z podstawowych zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
przestrzeganie zgodnosci tresci tego planu ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego. Takie stanowisko zajety sady administracyjne w innych orzeczeniach, m. in. w wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 7 maja 2008 r. (sygn. akt II OSK 114/08). W podanym wczes$niej
wyroku Wojewodzki Sad Administracyjny w Krakowie odniost si¢ takze do wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach z dnia 11 lutego 2008 r. (sygn. akt II SA/Gl 817/06), ktory wyjasnil m.in.,
ze zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy stuzy gminie do okreslenia kierunkéw jej polityki
przestrzennej. Stad, zgodnie z art. 10 ust. 2 tej ustawy, jego postanowienia wyznaczaja z zasady ogolne
kierunki dziatalnosci i1 wskazniki dla wydzielonych obszaréw. Studium zawiera diagnoze zagospodarowania
przestrzennego i okresla polityke gminy w zakresie zagospodarowania przestrzennego, zwykle w dtuzszym
czasie. Postanowienia studium sa dla organu sporzadzajacego plan wigzace (art. 9 ust. 4 przedmiotowej
ustawy), co oznacza, ze zapisy planu nie mogg doprowadzi¢ do modyfikacji kierunkéw zagospodarowania
przewidzianego w studium lub tez tego zagospodarowania wykluczyc.

Powyzsze stanowisko potwierdza takze orzecznictwo Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroctawiu, ktory m.in. w wyroku z dnia 17 lipca 2018 r., sygn. akt II SA/Wr 224/18, wskazat, ze: ,,Plan
miejscowy nie moze wprowadzi¢ zmian w zakresie kierunkéw zagospodarowania i zasad zagospodarowania,
a jedynie doprecyzowaé te zasady ito wtaki sposob, aby nie doprowadzi¢ do ich zmiany lub modyfikacji.
Studium z zatozenia ma by¢ aktem elastycznym, ktoéry jednak zawiera nieprzekraczalne ramy dla swobody
planowania przestrzennego. Studium nie ma, co prawda, mocy aktu powszechnie obowigzujacego (nie jest
aktem prawa miejscowego), lecz jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy i wigze organy
gminy przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”.

Niewatpliwe jest, ze uchwalg w sprawie studium rada dokonuje swoistego samoograniczenia w zakresie
uchwalanych planéw zagospodarowania przestrzennego. Wprawdzie studium, okreslajac polityke przestrzenng
gminy, jest bardziej ogdélnym i bardziej elastycznym aktem od miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, niemniej jednak zawiera nieprzekraczalne ramy dla planowania przestrzennego. Réwnoczesnie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Gminy Kobierzyce nie wprowadza regulacji, ktore
pozwalatyby uznaé, ze naruszenia w zakresie braku spdjnosci pomiedzy przedmiotowg uchwata Rady Gminy
Kobierzyce, a studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Gminy Kobierzyce sg akceptowalne
1 mieszczg si¢ w ramach ogdlnej polityki przestrzennej Gminy Kobierzyce.

11

Moca przedmiotowej uchwaty, Rada Gminy Kobierzyce, w §21 wprowadzila szczegdélowe ustalenia
dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1W. W ust. 1 pkt 1 regulacji ustalono przeznaczenie
podstawowe ww. terenu jako obiekty iurzadzenia wodociggowe. W punkcie 2 ustalono przeznaczenie
uzupetniajace jako:

a) ustugi z zakresu sportu i rekreacji,

b) infrastruktura techniczna,
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¢) urzadzenia i obiekty towarzyszace,
d) zielen urzadzona.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy w planie miejscowym okresla si¢ obowiazkowo zasady ksztaltowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny
udziatl procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j,
maksymalng wysokos$¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania wtym miejsca przeznaczone
na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy
1 gabaryty obiektow.

Realizujac ustawowy wymog okreslenia powyzszych parametrow Rada Gminy Kobierzyce w § 21 ust. 3
uchwaly ustalita zasady dotyczace ksztaltowania zabudowy, a w ustepie 4 wprowadzita ustalenia dotyczace
zagospodarowania terenu i ksztaltowania tadu przestrzennego. W ustaleniach szczegoétowych nie okreslono
jednakze parametru maksymalnej wysokosci zabudowy dla dopuszczonej na tym terenie zabudowy z zakresu
obiektéw iurzadzen wodociggowych, stanowigcych przeznaczenie podstawowe terenu, oraz zabudowy
ustugowej, przewidzianej jako przeznaczenie uzupetniajace terenu oznaczonego symbolem 1W.

W odpowiedzi na zapytanie Wojewody Dolnoslaskiego, dotyczace braku powyzszego parametru, Rada
Gminy Kobierzyce wyjasnita, ze teren 1W jest terenem z istniejacym zainwestowaniem, a w trakcie
sporzadzania projektu planu przez pomytke ominigto ustalenie wysokosci zabudowy.

Majac na uwadze powyzsze uchybienie organ nadzoru zwraca uwage, ze okreSlenie maksymalnej
wysokosci zabudowy stuzy postawieniu pewnej granicy w przestrzeni, ponad ktorg inwestorzy nie maja prawa
realizowa¢ obiektéw budowlanych. Okreslenie takiej wysokos$ci wynika¢ moze z juz uksztattowanej wysokosci
istniejgcych obiektow i zamiaru kontynuowania takiej wysokosci zabudowy, jak roéwniez z chgci wprowadzenia
nowych zatozen ksztattowania tadu przestrzennego, podyktowanego wzgledami architektonicznymi. Kazdy
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego musi wigc okresla¢ maksymalng wysokos¢ zabudowy,
oile oczywiscie przewiduje mozliwo$¢ wznoszenia na danym obszarze obiektow budowlanych (wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 14 wrzesnia 2016 r., IV SA/Po 321/16).

Stanowisko organu nadzoru jest rowniez spdjne z dotychczasowym orzecznictwem w tym zakresie.
W wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 30 stycznia 2020 r. (sygn. akt II
SA/Wr 773/19) Sad ten wskazal, ze: ,Nie okreslono natomiast maksymalnej wysokosci zabudowy
dla budynkéw mieszkaniowych, takze dopuszczonych na tym terenie. Nie mozna przy tym zgodzic¢
si¢ z argumentacjg organu, ze nie bylo takiej potrzeby, gdyz dopuszczenie tej zabudowy jako uzupekniajace;j
oznacza, ze funkcja mieszkaniowa moze istnie¢ tylko jako uzupetniajaca w budynkach ustugowych. Powyzsze
stanowisko nie znajduje potwierdzenia chocby w literalnym brzmieniu § 22 ust. 1 pkt 2 lit. b uchwaly,
w ktorym wyraznie mowa jest o zabudowie mieszkaniowej a nie o lokalach mieszkalnych w budynkach
ustugowych. (...) W orzecznictwie zgodnie przyjmuje si¢, ze jezeli w planie przewidziane zostaly tereny
przeznaczone do okreslonej zabudowy, to obowigzkowo nalezy okresli¢ parametry i wskazniki ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu (zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu). Przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. zawiera zamkniety katalog parametréw zwigzanych z zabudowa
1 zagospodarowaniem terenu, ktore okresla si¢ w planie miejscowym. Brak wigc ktoregokolwiek z powyzszych
ustalen, jezeli mial istotny wptyw na tre$¢ planu miejscowego, moze stanowi¢ naruszenie art. 28 w.p.z.p.
skutkujgce stwierdzeniem niewaznoscig, gdyz brak ten uniemozliwia¢ moze danego rodzaju zabudowe,
pomimo jej dopuszczenia w planie”. W wyroku z dnia 5 sierpnia 2021 r. (sygn. akt II SA/Wr 126/21) Sad ten
podtrzymat dotychczasowe stanowisko.

Majac na uwadze, ze ustalenie w planie miejscowym wskaznika maksymalnej wysokosci zabudowy stanowi
obligatoryjny element planu miejscowego jego brak skutkuje konieczno$cig stwierdzenia niewaznosci
wszystkich pozostatych ustalen dla terenu 1W oraz zalacznika graficznego nr 1 do uchwaty w zakresie
wyznaczonego w liniach rozgraniczajacych terenu o symbolu 1W.

Organ nadzoru wskazuje ponadto, ze w§ 26 uchwaly Rada Gminy Kobierzyce wprowadzita ustalenia
dla terenow oznaczonych symbolami 1KDD i 2KDD. W ustepie 4 wprowadzono zapis, zgodnie z ktérym
tereny, o ktorych mowa wust. 1 (IKDD i 2KDD) znajduja si¢ z granicach strefy ochrony konserwatorskiej
,,OW?” zabytkow archeologicznych, o ktorej mowa w §9 pkt 2. Ponadto, zgodnie z ustegpem 6: ,,Fragment terenu
2KDD znajduje si¢ w granicach terenu wpisanego do rejestru zabytkow, dla ktoérego obowigzuja ustalenia
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§ 9 pkt 3”. Jak wynika z analizy zalacznika graficznego do uchwaly oraz wyjasnien Gminy Kobierzyce
w granicach strefy ochrony konserwatorskiej ,,OW” zabytkéw archeologicznych znajduje si¢ jedynie teren
2KDD, a teren 1KDD jest polozony poza ta strefa. Ponadto, niezgodny ze stanem faktycznym i zatacznikiem
graficznym jest zapis ustgpu 6 stanowiagcy o potozeniu fragmentu terenu 2KDD w granicach terenu wpisanego
do rejestru zabytkow.

Zdaniem organu nadzoru wskazane powyzej zapisy uchwaly wprowadzaja w blad, co do faktycznego
potozenia ww. terenow wzgledem strefy ochrony konserwatorskiej ,,OW” zabytkéw archeologicznych i granic
terenu wpisanego do rejestru zabytkow iz tego powodu wymagaja wyeliminowania z tresci planu
miejscowego. Jednoczesnie organ nadzoru zauwaza, ze stwierdzenie niewazno$ci § 26 ust. 4 uchwaty, ktory
jednoczesnie prawidlowo informuje o potozeniu terenu 2KDD w strefie ochrony konserwatorskiej ,,OW”
zabytkow archeologicznych terenu powoduje, ze informacje w zakresie polozenia terenu 2KDD w zasiggu
tej strefy nalezy odczytywac z zalacznika graficznego do uchwaty.

Majac na uwadze powyzsze nalezalo orzec jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego w terminie
30 dni od dnia jego doreczenia.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
Jarostaw Obremski
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