UCHWALA NR XI11/224/2025
RADY GMINY KOBIERZYCE

z dnia 26 czerwca 2025 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego przy
ul. Bocznej w sSrodkowo-zachodniej czesci wsi Bielany Wroclawskie

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2024 r.
poz. 1465 ze zm.) i art. 20 ust.1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130 ze zm.), w zwigzku z uchwata nr LI1I/1039/2024 Rady Gminy Kobierzyce z dnia
23 lutego 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru potozonego przy ul. Bocznej w srodkowo-zachodniej czgéci wsi Bielany Wroctawskie
oraz po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Kobierzyce uchwalonym przez Rade Gminy Kobierzyce uchwata nr XX1/413/2020
z dnia 21 sierpnia 2020 r., zmienionego zarzadzeniem zastgpczym Wojewody Dolnoslaskiego Nr 1/2023 z dnia
14 lutego 2023 r. Rada Gminy Kobierzyce uchwala, co nastgpuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogolne

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego przy ul. Bocznej
w srodkowo-zachodniej cze$ci wsi Bielany Wroctawskie, zwany dalej planem miejscowym obejmujacym
obszar, ktorego granice oznaczono na rysunku planu miejscowego zgodnie z uchwatg nr LI11/1039/2024 Rady
Gminy Kobierzyce z dnia 23 lutego 2024 r.

§ 2. Zalacznikami do niniejszej uchwaty sa:

1) czg$¢ graficzna planu miejscowego w skali 1:1000, zwana dalej rysunkiem planu, stanowigca zatgcznik
graficzny nr 1;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu miejscowego, stanowigce zatacznik nr 2;

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

4) dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowiace zalgcznik nr 4.

§ 3. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu s3 obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego uchwata;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) symbol literowy okres$lajacy przeznaczenie terenu wraz z numerem;
5) strefa "B" ochrony konserwatorskiej historycznego uktadu ruralistycznego;
6) strefa "OW" ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych.

2. Pozostale oznaczenia majg charakter informacyjny.

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

1) infrastrukturze technicznej — nalezy przez to rozumie¢ sieci iurzadzenia dystrybucyjne jako ogédt
podziemnych inadziemnych budowli 1iobiektow liniowych stuzacych zaopatrzeniu w wode,
odprowadzeniu $ciekow 1 wod opadowych, zaopatrzeniu w energi¢ elektryczng, gaz i cieplo oraz tacznosci
i telekomunikacji, z wykluczeniem obiektéw budowlanych z klasy przeznaczen terenu obstugi produktow
naftowych i gospodarowania odpadami oraz z wykluczeniem obiektow budowlanych z klasy przeznaczen:
terenu gazownictwa, przy czym wykluczenia nie obejmuja sieci technicznych;
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2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajaca obszar, na ktéorym
dopuszcza si¢ wznoszenie budynkow oraz okreSlonych w ustaleniach planu rodzajow budowli
nadziemnych, niebedagcymi liniami przesytowymi, sieciami uzbrojenia terenu oraz zwigzanymi z nimi
urzadzeniami; nast¢pujace czesci budynkow nie mogg pomniejsza¢ odleglosci liczonej od linii
rozgraniczajacej do nieprzekraczalnej linii zabudowy:

a) schody zewng¢trzne, wejscia do budynkéw, pochylnie i rampy dla 0s6b niepelnosprawnych o wiecej niz
1,30m,

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

d) taczna powierzchnia wysunietych wzgledem linii zabudowy tarasow, wykuszy, gzymsow, galerii 1 wejs¢
do budynkow liczona w ich widoku od strony linii zabudowy nie moze przekracza¢ 40% powierzchni
elewacji,

e) nieprzekraczalna linia zabudowy obowigzuje nowe budynki oraz rozbudowy czgsci budynkow
istniejacych;

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

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

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

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

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

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

2) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna — nalezy przez to rozumie¢ budynki mieszkalne wielorodzinne
wraz z towarzyszacymi budynkami gospodarczymi i garazami, niezb¢dnymi urzadzeniami budowlanymi,
komunikacjg wewngtrzng;

3) ustugi — nalezy przez to rozumie¢ budynki ustugowe wraz z niezbednymi budynkami gospodarczymi
i garazami oraz urzadzeniami budowlanymi i komunikacjg wewngtrzna, z zakresu:

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

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

c) ustug handlu hurtowego — tereny przeznaczone pod lokalizacje obiektow zwigzanych z hurtowa
sprzedaza towar6w, o powierzchni sprzedazy nie wigkszej niz 800m?, a takze obiekty do nich podobne,
nienalezace do innej klasy ustug,

d) ustug edukacji — tereny przeznaczone pod dzialalno$¢ zwigzana z prowadzeniem szkot podstawowych
i ponadpodstawowych, przedszkoli, ztobkéw, punktéw opieki nad dzie¢mi, swietlic, a takze ksztalcenia
dodatkowego lub uzupehiajacego, wtym kursy iszkolenia, atakze obiekty do nich podobne,
nienalezace do innej klasy ustug,
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e) ustug handlu wielkopowierzchniowego — tereny przeznaczone pod lokalizacje obiektow zwiazanych ze
sprzedaza detaliczng oraz hurtowa o powierzchni sprzedazy powyzej 2000m?,

f) uslug nauki — obiekty zwigzane z dziatalno$cia wyzszych uczelni, w tym: dydaktycznej, naukowej,
badawczej, doswiadczalnej, artystycznej, sportowej, rehabilitacyjnej i diagnostycznej, a takze obiekty do
nich podobne, nienalezace do innej klasy ustug,

g) ustug biurowych iadministracji — ustugi biurowe zwigzane z obslugg nieruchomosci, wynajeciem
specjalistow, badaniami, dziatalno$cia prawnicza, rachunkowoscia, ksiegowoscig, doradztwem,
badaniem rynku 1iopinii publicznej, posrednictwem, dostarczaniem informacji, sporzadzaniem
opracowan, reklamg, biurami podrozy iagencji turystycznych, uslugami przewodnickimi, informacja
turystyczng firmami pocztowymi i telekomunikacyjnymi, finansowymi, bankami, domami maklerskimi,
obstuga finansowa, ubezpieczeniami ifunduszami emerytalno-rentowymi, pojedyncze gabinety
lekarskie, a takze obiekty do nich podobne, nienalezace do innej klasy ustug,

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

i) ustug kultury irozrywki — tereny przeznaczone pod lokalizacje teatrow, kin, muzedw, galerii sztuki,
profesjonalnych klubdéw, kabaretow, bibliotek, $wietlic, osrodkéw kultury, atakze obiekty do nich
podobne, nienalezace do innej klasy ustug,

j) ustug zdrowia ipomocy spotecznej — ustugi zwigzane z niepublicznymi przychodniami, poradniami
w tym réwniez weterynaryjnymi, ambulatoriami, o§rodkami zdrowia, szpitalami, klinikami, centrami
medycznymi, gabinetami lekarskimi, zaktadami rehabilitacji leczniczej, domami opieki nad osobami
w podesztym wieku, szkotami rodzenia, Ztobkami, wraz z obiektami towarzyszacymi, a takze obiekty do
nich podobne, nienalezace do innej klasy ustug,

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

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

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

n) uslug rzemieslniczych kategorii A — obiekty przeznaczone pod lokalizacj¢ pomieszczen zwigzane
zustugami: fryzjerskimi, kosmetycznymi, odnowy biologicznej ipoprawy kondycji fizyczne;,
zegarmistrzowskimi, studiami wizazu i odchudzania, tazniami i saunami, solariami, gabinetami masazu,
szewskimi, krawieckimi, rymarskimi, fotograficznymi, introligatorskimi, poligraficznymi, jubilerskimi,
lutniczymi igry na instrumentach muzycznych, pralniczymi, urzadzaniem wystaw, pakowaniem,
wynajmem 1wypozyczaniem, naprawami artykulow uzytku osobistego idomowego oraz sprzgtu
elektronicznego, a takze obiekty do nich podobne, nienalezace do innej klasy ustug,

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

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

Rozdzial 2.
Ustalenia dla calego obszaru objetego planem miejscowym

§ 6. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego ustala sig:

1) obowiazuja nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;

1d: 3D8FES549-5489-4AD4-8BAB-9914FCADSEF1. Podpisany Strona 3



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

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

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

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

2) zakazuje si¢ realizacji inwestycji oraz prowadzenia dziatalnosci, ktorej negatywne oddziatywanie moze
przekroczy¢ granice nieruchomosci;

3) ustala si¢ dopuszczalny poziom hatasu na terenie oznaczonym symbolem:
a) MW — jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j,
b) MNW-U - jak dla zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j;

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

S)ustala si¢ zakaz prowadzenia dzialalno$ci zwigzane] z wytwarzaniem oraz przetwarzaniem mas
bitumicznych, asfaltow, betonoéw i kruszyw;

6) w zakresie gromadzenia i usuwania odpad6éw, obowiazuja zasady okreslone w odrgbnych przepisach.
§ 8. 1. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych:

1) ustala si¢ strefe "B" ochrony konserwatorskiej dla ochrony historycznego uktadu ruralistycznego, w obrebie
ktorej elementy dawnego uktadu przestrzennego stanowig wartos¢ kulturowa w skali lokalnej; w strefie tej
ustala si¢ nastgpujace wymogi konserwatorskie:

a) nalezy przyzna¢ pierwszenstwo wszelkim dziataniom odtworzeniowym irewaloryzacyjnym; nalezy
preferowaé te inwestycje, ktore stanowig rozszerzenie lub uzupelienie juz istniejagcych form
zainwestowania terenu,

b) przy inwestycjach zwigzanych z modernizacjg, rozbudowa, przebudowa obiektéw istniejacych wymaga
si¢ nawigzania gabarytami isposobem ksztalttowania bryly iuzytymi materialami do miejscowej
historycznej zabudowy; w przypadku istniejgcego obiektu - po rozbudowie budynek powinien tworzy¢
spojng kompozycje z istniejacg czescia,

c¢) nowa i przebudowywana zabudowa winna by¢ zharmonizowana z historyczng kompozycja przestrzenno-
architektoniczng w zakresie: lokalizacji, rozplanowania, skali, formy architektonicznej - uksztaltowania
bryly, wtym ksztaltu i wysokosci dachu, poziomu posadowienia parteru, uzytych form i podziatow
architektonicznych, artykulacji elewacji, detalu, podziatéw otworéow okiennych i drzwiowych, materiatu
oraz przy nawigzaniu do historycznej zabudowy miejscowosci; nowa zabudowa nie moze przewyzszac
skalg zlokalizowanej w sgsiedztwie zabudowy zabytkowej,

d) zachowanie nawierzchni kamiennych,
¢) obowigzuja nastepujace parametry ksztattowania zabudowy:

- nowe budynki maksymalnie dwukondygnacyjne, o maksymalnej wysokosci do 9m (liczac od poziomu
gruntu do gornej krawedzi kalenicy dachu), druga kondygnacja w poddaszu, bryta budynku na planie
prostokata (dopuszczalne aneksy: ganek, garaz),
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-w nowej lub przebudowywanej zabudowie nalezy stosowa¢ dachy dwuspadowe o symetrycznym
uktadzie potaci dachowych ikatem nachylenia pomiedzy 38° a 45° pokrycie dachu z dachowki
ceramicznej w kolorze ceglastym matowym; symetri¢ dachu dla budynkéw wielobrytowych nalezy
zapewni¢ w odniesieniu do calej bryly budynku lub odrebnie dla poszczegélnych bryt budynku
(wzglgdem ich kalenic),

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

- budynki murowane - elewacje nalezy ksztalttowa¢ w nawigzaniu do rozwigzan stosowanych
w wystepujacych na terenie wsi  budynkach historycznych o zachowanych  walorach
architektonicznych w zakresie: podziatéw, detalu, kolorystyki, uzytych materiatow elewacyjnych,
wymagane elewacje tynkowane lub ceglane,

- nalezy stasowa¢ kolory pastelowe, stonowane, nawigzujace do historycznej kolorystyki budynkow:
w odcieniach bieli, rozbielonych piaskow, bezu,

f) elementy dysharmonizujace, nie spetniajagce warunkow ochrony konserwatorskiej winny by¢ usuniete,
lub poddane odpowiedniej przebudowie,

g) ustala si¢ zakaz realizacji ogrodzen betonowych z elementéw prefabrykowanych; forma materiatem oraz
wysokoscig nalezy nawigza¢ do lokalnych, historycznych ogrodzen (murowane lub metalowe azurowe,
z elementami drewna, metaloplastyki, nie wyzsze niz 1,60m),

h) ustala si¢ zakaz lokalizacji blaszanych garazy i budynkéw gospodarczych,
1) obowigzuje zachowania i uzupetnianie zieleni wysokiej, w tym nasadzen przydroznych,

j) umieszczanie reklam lub innych tablic, niezwigzanych bezposrednio z danym obiektem, stanowigcych na
obiekcie lub obszarze element obcy, jest bezwzglednie zabronione; dopuszczalne jest umiejscawianie
tablic informacyjnych instytucji lub szyldow w miejscach na to wyznaczonych, we wlasciwej,
nie agresywnej formie,

k) lokalizacje silosow lub innych zbiornikow na materialty masowe dopuszcza si¢ na zapleczu dzialek,
w miejscach ostonietych inng zabudowa i nieeksponowanych, wysoko$¢ silosow nie moze przekraczaé
wysokosci zabudowy historycznej,

1) ustala si¢ zakaz stosowania sidingu jako materiatu elewacyjnego,

m) elementy infrastruktury technicznej nalezy realizowa¢ w sposob uwzgledniajacy zachowanie wartosci
waloréw krajobrazowych i ochrone historycznego krajobrazu;

2) ustala si¢ strefe "OW" ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych, o granicy tozsamej z granica
obszaru objetego planem - w przypadku realizacji inwestycji zwigzanych z pracami ziemnymi, wymagane
jest przeprowadzenie badan archeologicznych, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 9. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci ustala sig:
1) powierzchnia dziatek, z wytaczeniem pkt 4: minimum 1000m?;
2) szeroko$¢ frontu dziatek, z wylaczeniem pkt 4: minimum 18m;

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

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

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

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

- 5Sm dla drog wewngtrznych, ktore zapewniaja obstuge komunikacyjng do 6 dziatek lecz nie wigcej niz
do 6 lokali mieszkalnych,
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- 10m dla drég wewnetrznych, ktore zapewniaja obstuge komunikacyjna powyzej 6 dziatek lub do
wiecej niz 6 lokali mieszkalnych,

- 12m dla drég wewnetrznych, ktorych dlugos¢ jest wieksza niz 250m liczac od skrzyzowania z droga
publiczng oraz ktore zapewniajg obstuge komunikacyjna powyzej 6 dzialek budowlanych Iub do
wigcej niz 6 lokali mieszkalnych,

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

c) w przypadku sytuowania i/lub wydzielenia nieprzelotowych drog wewnetrznych obowigzuje realizacja
placow do zawracania;

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

- kazde nastepne 2 miejsca parkingowe na kazde nastgpne rozpoczete SOm? powierzchni catkowitej
ushug,

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

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

d) w ramach dopuszczonej minimalnej liczby miejsc do parkowania nalezy wyznacza¢ miejsca parkingowe
dla pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie z przepisami odrgbnymi,
¢) miejsca parkingowe przeznaczone do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowsa, wlicza
si¢ do bilansu miejsc parkingowych zgodnie z przepisami odrgbnymi,
f) miejsca parkingowe mozna realizowa¢ w dowolnej formie z uwzglednieniem przepisow odrebnych
dotyczacych miejsc parkingowych;
4) nalezy zapewni¢ obstuge komunikacyjng oraz potaczenie uktadu komunikacyjnego w obszarze objetym
uchwala z uktadem zewnetrznym.
§ 11. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury techniczne;j:
1) dopuszcza si¢ lokalizacje infrastruktury technicznej niezbednej dla obstugi terenu na catym obszarze
objetym planem miejscowym z zachowaniem warunkow wynikajacych z przepisow odrebnych;

2) dopuszcza si¢ modernizacj¢, przebudowe, rozbudoweg obiektow i urzgdzen infrastruktury technicznej oraz
zmiang przebiegu istniejgcych sieci infrastruktury technicznej, pod warunkiem zgodno$ci z przepisami
odrebnymi;

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

4) w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy sieci elektroenergetyczne;j:

a) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektrycznag z sieci elektroenergetycznej $redniego i niskiego
napigcia,

b) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energie z odnawialnych zrédetl energii, o mocy nieprzekraczajacej SOOkW,
z wylaczeniem mozliwosci lokalizacji turbin wiatrowych oraz biogazowni;

5) w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy sieci wodociagowe;j:
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a) ustala si¢ zaopatrzenie budynkow w wodge, z uwzglednieniem warunkow dostepnosci do wody dla celow
przeciwpozarowych, z rozdzielczej sieci wodociagowe;j,

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

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

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

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

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

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

b) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energi¢ do celow grzewczych z zachowaniem warunkow wynikajacych
z przepisow odrgbnych oraz zodnawialnych zrédel energii, o mocy nieprzekraczajacej S00kW,
z wylaczeniem mozliwosci lokalizacji turbin wiatrowych oraz biogazowni.

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

Rozdzial 3.
Ustalenia szczegoélowe

§ 13. 1. Wyznacza si¢ teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczony na rysunku planu
miejscowego symbolem 1MW, dla ktérego ustala sig:

1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
2) przeznaczenie uzupehniajace:

a) ustugi (ushugi gastronomii, ustugi handlu detalicznego, ustugi edukacji, ushugi zdrowia ipomocy
spotecznej, uslugi biurowe i administracji, ushugi rzemie$lnicze kategorii A) - z wykluczeniem: ustug
handlu hurtowego, ustug handlu wielkopowierzchniowego, ustug rzemieslniczych kategorii B, ushug
turystyki, ushug kultu religijnego, ustug nauki, uslug bezpieczenstwa iporzadku publicznego, ushug
kultury i rozrywki, ustug sportu i rekreacji,

b) zielen urzadzona,
¢) drogi wewnetrzne,
d) infrastruktura techniczna.
2. W zakresie zasad zagospodarowania terenu:
1) ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z przebiegiem na rysunku planu miejscowego;

2) dopuszcza si¢ lokalizowanie ustug w lokalach uzytkowych budynku mieszkalnego, w pomieszczeniach
dobudowanych lub w wolnostojacych budynkach ustugowych;

3)w przypadku wprowadzenia ustug do budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, ich powierzchnia
calkowita nie moze przekroczy¢ 150m? oraz 30% catkowitej powierzchni budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych;

4) odleglos¢ miedzy S$cianami zewnetrznymi budynkéw mieszkalnych usytuowanych na jednej dzialce
nie moze by¢ mniejsza niz 6m;

5) ustala si¢ mozliwo$¢ realizacji zabudowy bezposrednio (odleglos¢ Om) przy krawedzi drogi wewngtrznej
lub placu do zawracania.
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3. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy :
1) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy:

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

b) dla budowli na: 5m dla wiat i altan oraz 15m dla pozostatych budowli, z zastrzezeniem §6 pkt 2;
2) dopuszcza si¢ realizacj¢ kondygnacji podziemnych;
3) ustala si¢ zasady ksztattowania dachow:

a) dachy dwuspadowe, symetryczne o kacie nachylenia potaci dachowych w przedziale od 38° do 45°,
kryte dachowka ceramiczng w kolorze ceglastym, matowym,

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

4. W zakresie wskaznikow zagospodarowania terenu:
1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy dziatki budowlanej ustala si¢ na 0,5;
2) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej ustala si¢ na 0,4;
3) wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy ustala si¢ w przedziale od 0 do 1;

4) powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych nie moze by¢ mniejsza niz 700m? dla jednego
budynku mieszkalnego wielorodzinnego;

5) ustala sie wskaznik co najmniej 150m? powierzchni dziatki budowlanej na jeden lokal mieszkalny.

§ 14. 1. Wyznacza si¢ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej i/lub ushug, oznaczony
na rysunku planu miejscowego symbolem 1MNW-U, dla ktérego ustala sig:

1) przeznaczenie podstawowe:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;

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

2) przeznaczenie uzupehniajace:
a) zielen urzadzona,
b) drogi wewnetrzne,
¢) infrastruktura techniczna.

2. W zakresie zasad zagospodarowania terenu: ustala si¢ mozliwos$¢ realizacji zabudowy bezposrednio
(odlegto$¢ Om) przy krawedzi drogi wewngtrznej i/lub placu do zawracania.

3. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy:
1) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy:

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

b) dla budowli na: 5m dla wiat i altan oraz 15m dla pozostatych budowli, z zastrzezeniem §6 pkt 2;
2) dopuszcza sig¢ realizacj¢ kondygnacji podziemnych;

3) odleglos¢ pomigdzy $cianami zewnetrznymi budynkow mieszkalnych usytuowanych na jednej dziatce
budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz 6m;

4) ustala si¢ zasady ksztattowania dachow:

a) dachy dwuspadowe, symetryczne o kacie nachylenia potaci dachowych w przedziale od 38° do 45°,
kryte dachowka ceramiczng w kolorze ceglastym, matowym,
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b) symetri¢ dachu dla budynkow wielobrylowych nalezy zapewni¢ w odniesieniu do catej bryty budynku
lub odrebnie dla poszczegdlnych bryt budynku (wzgledem ich kalenic).

4. W zakresie wskaznikéw zagospodarowania terenu:
1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy dziatki budowlanej ustala si¢ na 0,4;
2) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej ustala si¢ na 0,3;
3) wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy ustala si¢ w przedziale od 0 do 1,2;
4) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych nie moze by¢ mniejsza niz 800m?;
5) ustala si¢ wskaznik co najmniej 285m? powierzchni dziatki budowlanej dla jednego lokalu mieszkalnego.

5. W zakresie dotyczacym obstugi komunikacyjnej — ustala si¢ dojazd przez teren 1MW (poprzez istniejaca
droge wewngtrzng).
Rozdzial 4.
Przepisy koncowe
§ 15. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

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

Przewodniczacy Rady Gminy
Kobierzyce

Wiestaw Szwed
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Zatgcznik Nr 2 do uchwaty Nr X111/224/2025
Rady Gminy Kobierzyce

z dnia 26 czerwca 2025 r.

ROZSTRZYGNIECIE W SPRAWIE UWAG WNIESIONYCH DO MIEJSCOWEGO PLANU

Poniewaz do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w trakcie konsultacji
spotecznych nie wplynela zadna uwaga, nie ma koniecznosci sporzadzania rozstrzygnigcia o sposobie
rozpatrzenia uwag.
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Zatgcznik Nr 3 do uchwaty Nr X111/224/2025
Rady Gminy Kobierzyce

z dnia 26 czerwca 2025 r.

ROZSTRZYGNIECIE O SPOSOBIE REALIZACJI INWESTYCJI 7. ZAKRESU
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, KTORE NALEZA DO ZADAN WLASNYCH GMINY,
ORAZ ZASADACH ICH FINANSOWANIA, ZGODNIE Z PRZEPISAMI O FINANSACH
PUBLICZNYCH

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

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

2) Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, w tym migdzy innymi
ustawa Prawo budowlane, ustawg Prawo zamowien publicznych, ustawa o samorzadzie gminnym, ustawa
o gospodarce komunalnej i Prawem ochrony srodowiska.

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

4) Finansowanie inwestycji w zakresie infrastruktury technicznej, ujetych w niniejszym planie, ktére naleza
do zadan wilasnych gminy, podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(Dz. U. 22024 1. poz. 1530 ze zm.).

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

realizowane beda w sposob okreslony w art. 7 ustawy zdnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne
(Dz. U. z 2024 poz. 266 ze zm.).
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Zatgcznik Nr 4 do uchwaty Nr X111/224/2025
Rady Gminy Kobierzyce
z dnia 26 czerwca 2025 r.

Zalacznik4.gml

S

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.) ujawnione zostang po
klikni¢ciu w ikone
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Uzasadnienie

do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
polozonego przy ul. Slonecznej w Srodkowo-zachodniej czesSci wsi Bielany Wroclawskie

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego przy ul. Bocznej
w $rodkowo-zachodniej czesci wsi Bielany Wroctawskie sporzadzony zostal na podstawie uchwaly nr
L/1004/2023 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 24 listopada o 2023 r. Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest dokumentem planistycznym, okreslajacym polityke zagospodarowania przestrzennego
obszaru, dla ktorego jest sporzadzany i okre$la zasady zagospodarowania przestrzennego dla danego terenu.
W odréznieniu od studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego stanowi on prawo
miejscowe. Jest zobowigzaniem wladz gminy do dziatan zgodnie =z zapisami uchwaty MPZP.
W dokumencie tym formuluje si¢ zasady ogolne oraz szczegdlowe dotyczace zagospodarowania danego
terenu oraz integruje dokumenty programowe i wizje zwigzane z rozwojem gospodarczym i spotecznym.

Celem przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
polozonego przy ul. Stonecznej w Srodkowo-zachodniej czgsci wsi Bielany Wroctawskie jest ustalenie
dachéw o dowolnej geometrii i pokrycia dachow. Ponadto uchwalenie planu ma za zadanie: wprowadzi¢ tad
przestrzenny izréwnowazony rozw0j w Gminie Kobierzyce; chroni¢ wartosci architektoniczne
i krajobrazowe; chroni¢ $rodowisko przyrodnicze ikulturowe; zapewni¢ cigglos¢ wydawania decyzji
administracyjnych w szczeg6élnosci liniowych (wodociagi, gazociagi, kanalizacja sanitarna, linie
energetyczne, itp.) dla przedmiotowych obszarow; pozwoli¢ uporzadkowaé przestrzen poprzez
wprowadzenie okreslonych funkcji.

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

Projekt planu nie narusza ustalen obowigzujacego ,,Studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Kobierzyce”, uchwalonego przez Rade Gminy Kobierzyce
uchwala nr XX1/413/2020 z dnia 21 sierpnia 2020r. W przedktadanym do uchwalenia planie miejscowym
zrealizowano wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy:

1) Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury dostosowane zostaty do istniejacego
sposobu zagospodarowania zar6wno w warstwie funkcjonalnej przeznaczenia terenéw jak iw warstwie
dotyczacej parametrow zabudowy. Uwzgledniono struktur¢ funkcjonalno-przestrzenng okolicznych terenow
oraz mieszkaniowo - ushugowy charakter terenéw sasiednich.

2) Wyznaczajac tereny pod zabudowe uwzgledniono walory architektoniczne i krajobrazowe, tak aby
nowo powstale obiekty nawigzywaly do terendw sasiednich wykorzystywanych obecnie inowo
projektowanych terenow, do tej pory nie wykorzystanych, a zaplanowanych roéwniez jako tereny
mieszkaniowo - ustugowe.
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3) W zakresie ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i lesnych
w obszarze objetym planem uwzgledniono fakt, ze obszar jest potozony bezposrednio przy terenach
wyposazonych w infrastrukturg techniczna, co umozliwia podigczenie obszaru do wszystkich niezbgdnych
sieci infrastruktury, dzigki czemu w maksymalny mozliwy sposob chronione sg zasoby wodne przed
zanieczyszczeniami pochodzenia komunalnego.

4) Ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, atakze potrzeby osdb niepetnosprawnych
zostata uwzgledniona migdzy innymi poprzez ustalenie stosownej liczby miejsc parkingowych
przeznaczonych na postdj pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa, zgodnie z przepisami odrebnymi.

5) Projekt planu uwzglednia zar6wno walory ekonomiczne przestrzeni obszaru objetego planem jak
i prawo wlasnosci a takze potrzeby interesu publicznego. Przy kreowaniu przestrzeni, kierowano si¢ przede
wszystkim zasadg kontynuacji zabudowy i funkcji istniejacych na obszarach przylegtych z uwzglednieniem
obszaréw wyposazonych w infrastrukturg techniczng, w tym takze dostepnosci do publicznego transportu
zbiorowego oraz w maksymalnym stopniu uwzgledniajac prawo wiasnosci przede wszystkim poprzez
utrzymanie istniejacych funkcji terendw oraz partycypacj¢ spoteczng w trakcie sporzadzania projektu planu.

6) Z uwagi na wyposazenie obszaru w podstawowg infrastruktur¢ techniczng, uzbrojenie terenu
nie bedzie generowa¢ wysokich kosztow, jednoczesnie ustalenia dopuszczaja wydzielanie niezbgdnych
dziatek dla realizacji infrastruktury technicznej oraz budowe przytaczy.

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

a)w wyniku ogloszenia 1iobwieszczenia o przystagpieniu do sporzadzenia planu, zgodnie
z art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie wptynety Zzadne wnioski od
0s6b fizycznych;

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

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

2) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;
3) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

4) granic i sposobu zagospodarowania terenéw gorniczych;

5) szczegblnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen wich uzytkowaniu, w tym
zakazow zabudowy.

W przypadku niniejszego projektu planu miejscowego nie zachodzi konieczno$¢ poniesienia znaczacych
nakladow na budowe urzadzen infrastruktury technicznej idrogowej. W wyniku sporzadzenia analizy
przyjetej uchwata Rady Gminy Kobierzyce nr XXV/474/17 z dnia 28 kwietnia 2017r. w sprawie aktualno$ci
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Kobierzyce, ustalono, iz obowigzujace dokumenty planistyczne
sg aktualne, dopuszczono jednak sporzadzanie korekt izmian obowigzujacych plandéw miejscowych
uwzgledniajac zmieniajaca si¢ sytuacje spoteczno-gospodarczg i potrzeby inwestoréw. Majac na uwadze
powyzsze, zgodnie z art. 17 pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przedktada si¢
do uchwalenia projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z raportem.
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‘ ] Wroctaw, 13 sierpnia 2025 r.
WOJEWODA DOLNOSLASKI
NR PNK-N.4131.52.3.2025.MW3

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
72024 r. poz. 1465 ze zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly XII1/224/2025 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 26 czerwca 2025 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru poloionego prziy ul. Bocznej w srodkowo-
zachodniej czesci wsi Bielany Wroctawskie.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 26 czerwca 2025 r. Rada Gminy Kobierzyce podjeta uchwate nr XI11/224/2025 w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego przy ul. Bocznej
w srodkowo-zachodniej czesci wsi Bielany Wroctawskie, dalej jako: ,,uchwata”.

Przedmiotowa uchwata wplyneta do organu nadzoru w dniu 2 lipca 2025 r. Z kolei dokumentacj¢ prac
planistycznych dorgczono w dniu 17 lipca 2025 r.

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

- uchwaly zistotnym naruszeniem art. 8h ust. 1i ust. 3 pkt 2, art. 17 ust. 3 oraz art. 28 ust. 1 ustawy
zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2024r.
poz. 1130 ze zm.), dalej jako: ,ustawa”, poprzez przeprowadzenie konsultacji spolecznych m.in.
w formie telefonicznego dyzuru projektanta, podczas gdy dyzur projektanta to forma Kkonsultacji,
ktora powinna by¢ przeprowadzana w wyznaczonych do tego miejscach, przystosowanych do potrzeb
0s0b ze szczegbélnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie o zapewnianiu dostepnosci osobom ze
szczeg6lnymi potrzebami, przez co naruszono w sposéb istotny tryb sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

- § 11pktSlit. ai b uchwaly zistotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy, §
4 pkt 11 rozporzadzenia Ministra Rozwoju iTechnologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r.
poz. 2404), dalej jako: ,,rozporzadzenie”, oraz art.33 ust. 11iust.4 pkt1iart.395pktS5i7 ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2025 r. poz. 960), poprzez wprowadzenie ograniczen
w zwyklym korzystaniu z wéd z naruszeniem przepisow odrebnych, czym naruszono zasady
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

- § 11pktSlit. b uchwaly zistotnym naruszeniem  art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy, §
4 pkt 11 rozporzadzenia, a takze art. 33 ust. 4 pkt 1 Prawa wodnego, poprzez jego nieuprawniong
modyfikacje oraz art. 34 pkt 13, art. 397 ust. 1i ust. 3 pkt 1 lit. a, 389 pkt 2 oraz 403 ust. 2 pkt 1 Prawa
wodnego, poprzez uregulowanie w planie miejscowym materii, ktore moga by¢ przedmiotem
pozwolenia wodnoprawnego, czym naruszono zasady sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze podstawy niewaznosci uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ustawodawca wskazal w art. 28 ust. 1 ustawy. Zgodnie z jego trescia, istotne
naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze
naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub
W czgscl.

Przeprowadzona ocena zgodno$ci z prawem niniejszej uchwaty, tj. pod katem art. 28 ust. 1 ustawy,
pozwolita stwierdzi¢, ze Rada Gminy Kobierzyce, uchwalajac przedmiotowy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, naruszyta w sposob istotny zarowno zasady, jak i tryb sporzadzania planu.
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Tryb sporzadzania planu miejscowego, ktorego zachowanie stanowi przestanke formalng zgodnosci
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z przepisami prawa, odnosi si¢ do sekwencji czynnosci,
jakie podejmuje organ w celu doprowadzenia do uchwalenia planu miejscowego, poczawszy od uchwaty
o przystapieniu do sporzadzenia planu, a skonczywszy na jego uchwaleniu (wyrok NSA z25 maja 2009 r.
sygn. akt II OSK 1778/08). Tryb uchwalenia planu okreslony zostal w art. 17 ustawy.

Rada Gminy Kobierzyce zainicjowala proces sporzadzania planu miejscowego uchwatg nr LI11/1039/2024
Rady Gminy Kobierzyce z dnia 23 lutego 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego przy ul. Bocznej w srodkowo-zachodniej czesci wsi
Bielany Wroctawskie. Z uwagi na fakt, iz procedura planistyczna zostata rozpoczeta po wejsciu w zycie ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 ze zm.), tj. po dniu 23 wrze$nia 2023 r., tryb kolejno dokonywanych
czynnosci planistycznych, o ktorych mowa w art. 17 ustawy, winien odbywac¢ si¢ w oparciu o przepisy ustawy
w brzmieniu znowelizowanym.

Po podjeciu przez rade gminy uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu, organ
wykonawczy gminy winien zatem kolejno:

- oglosi¢ w sposob okreslony w art. 8h ust. 1, o podjeciu uchwaly o przystapieniu do sporzadzania planu
miejscowego, okreslajac sposoby i miejsce sktadania wnioskow do projektu planu miejscowego oraz termin
ich sktadania, nie krotszy jednak niz 21 dni od dnia ogloszenia (art. 17 pkt 1 ustawy);

- zawiadomi¢ o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego instytucje i organy
wlasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego, okreslajac termin sktadania wnioskow
do projektu planu miejscowego, nie krotszy jednak niz 21 dni od dnia zawiadomienia (art. 17 pkt 2 ustawy);

- sporzadzi¢ projekt planu miejscowego wraz z uzasadnieniem oraz prognoza oddzialywania na srodowisko,
o ile jest wymagana (art. 17 pkt 4 ustawy);

- wystgpi¢ o opinie i uzgodnienia projektu planu miejscowego do wiasciwych instytucji i organow, a takze
o0 zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, jezeli wymagaja
tego przepisy odrebne (art. 17 pkt 6 lit. a, b oraz c ustawy);

- wprowadzi¢ zmiany do projektu planu miejscowego wynikajace zuzyskanych opinii i dokonanych
uzgodnien (art. 17 pkt 9 ustawy);

- oglosi¢ o rozpoczeciu konsultacji spolecznych, wsposéb okreslony w art.8h ust. 1 ustawy
(art. 17 pkt 11 ustawy);

- przeprowadzi¢ konsultacje spoleczne, a nastepnie wprowadzi¢ zmiany do projektu planu miejscowego
wynikajace z tych konsultacji (art. 17 pkt 13 ustawy);

- ponowi¢ w niezbednym zakresie czynnosci, w trybie art. 17 pkt 13a i pkt 13b ustawy;

- przedstawi¢ radzie gminy projekt planu miejscowego wraz zraportem, o ktérym mowa w art. 8k
ust. 2 ustawy (art. 17 pkt 14 ustawy).

Stosownie do dyspozycji art. 8h ust. 1 ustawy, wojt, burmistrz albo prezydent miasta oglasza informacje
o sposobach, miejscach i terminach prowadzenia konsultacji spotecznych, nie pézniej niz w dniu rozpoczecia
tych konsultacji, co najmniej: 1) przez publikacje w prasie w rozumieniu art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy z 26 stycznia
1984 r. - Prawo prasowe (Dz. U. 22018 r. poz. 1914); 2) przez wywieszenie w widocznym miejscu na terenie
objetym sporzadzanym aktem planowania przestrzennego lub w siedzibie obstugujacego go urzedu; 3) przez
udostgpnienie informacji na stronie internetowej obstugujacego go urzedu, o ile taka posiada, oraz w Biuletynie
Informacji Publicznej na stronie podmiotowej obstugujacego go urzedu; 4) w sposdb zwyczajowo przyjety
w danej gminie.

Zgodnie z dyspozycja art. 8i ust. 1 pkt 1 — 5 ustawy, formami konsultacji spotecznych sa: zbieranie uwag,
spotkania otwarte, panele eksperckie lub warsztaty poprzedzone prezentacjg projektu aktu planowania
przestrzennego, spotkania plenerowe lub spacery studyjne, ankiety lub geoankiety, atakze wywiady,
prowadzenie punktu konsultacyjnego, czy tez dyzury projektanta. Zgodnie natomiast ztreScig art. 8i
ust. 2 ustawy — konsultacje spoleczne prowadzi si¢ z wykorzystaniem co najmniej formy, o ktérej mowa
w ust. 1 pkt 1 (zbieranie uwag), jednej zform, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2 (spotkania otwarte, panele
eksperckie lub warsztaty, poprzedzone prezentacja projektu aktu planowania przestrzennego) oraz jednej
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z form, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 3-5 (spotkania plenerowe, spacery studyjne, zorganizowane na obszarze
objetym aktem planowania przestrzennego, ankiety, geoankiety, wywiady, prowadzenie punktu
konsultacyjnego lub dyzury projektanta).

W obwieszczeniu Wojta Gminy Kobierzyce o rozpoczeciu konsultacji spotecznych wskazano, ze
»~Konsultacje spoteczne beda prowadzone w terminie od dnia 10 kwietnia 2025 r. do dnia 16 maja 2025 .
1 obejmuja: 1. zbieranie uwag w terminie od dnia 10 kwietnia 2025 r. do dnia 16 maja 2025 r.; 2. telefoniczny
dyzur projektanta, ktory odbedzie si¢ w dniach 16 kwietnia 2025 r. 1 6 maja 2025 r. o godz. 16:30-17:30 pod
numerem telefonu (...); 3. spotkanie otwarte, ktore odbgdzie si¢ dnia 7 maja 2025 r. o godz. 17:00 w siedzibie
Urzedu Gminy Kobierzyce w Sali nr 7 (Sala Slubow)”. Zatem Gmina Kobierzyce sposrod form, o ktérych
mowa w art. 8i ust. 1 pkt 3-5 ustawy, przeprowadzila konsultacje spoteczne w formie dyzuru projektanta.

Zgodnie z art. 8h ust. 1 ustawy reguluje zasady ustalania i informowania o sposobach, miejscach i terminach
konsultacji spotecznych. Wykonujac obowigzek informacyjny, wlasciwy organ obowigzany jest okreslic
w ogloszeniu informacje o sposobach, miejscach iterminach wszystkich planowanych do zorganizowania
w toku wilasciwej procedury planistycznej form konsultacji spotecznych, o ktérych mowa w art. 8i ustawy.

Zgodnie z art. 8h ust. 3 ustawy, sposoby, miejsca i terminy prowadzenia konsultacji spolecznych ustala si¢
W sposOb zapewniajacy udzial mozliwie szerokiego grona interesariuszy, w szczegdlno$ci organizujac
konsultacje spoteczne w formach, o ktérych mowa w art. 8iust. 1 pkt2,315: 1) po godzinach pracy; 2) w
miejscach przystosowanych do potrzeb 0soéb ze szczegdlnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia
19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami, chyba ze sa przeprowadzane
za pomocg $rodkow porozumiewania si¢ na odleglo$¢ zgodnie z art. 81 ust. 6 pkt 2.

Z powyzszych regulacji wprost wynika, ze konsultacje spoteczne w formie dyzuru projektanta organizuje si¢
po godzinach pracy i w miejscach przystosowanych do potrzeb oséb ze szczegdlnymi potrzebami, o ktorych
mowa w ustawie o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami.

Ponadto zgodnie zart. 8i ust. 6 ustawy, konsultacje spoteczne, o ktérych mowa wust. 1 pkt2i3,
zorganizowane na obszarze objetym aktem planowania przestrzennego: 1) prowadzi sig, umozliwiajac
interesariuszom wypowiadanie si¢, zadawanie pytan izglaszanie uwag; 2) moga by¢ przeprowadzane za
pomoca srodkow porozumiewania si¢ na odleglo$¢, zapewniajacych jednoczesng transmisje obrazu i dzwigku,
w sposOb umozliwiajacy zadawanie pytan w formie zapisu tekstowego; 3) prowadzi si¢ z udzialem pracownika
urzedu obstugujacego organ sporzadzajacy akt planowania przestrzennego lub podmiotu upowaznionego do
opracowania tego aktu planowania 2 przestrzennego.

Z powyzszego unormowania wynika, ze tylko dla konsultacji spotecznych w formach, o ktérych mowa
w ust. 1 pkt 2 1 3 tego artykutu, ustawodawca przewidziat mozliwos¢ ich przeprowadzenia za pomoca $rodkow
porozumiewania si¢ na odleglo$¢, zapewniajacych jednoczesng transmisj¢ obrazu idzwigku, w sposob
umozliwiajagcy zadawanie pytan w formie zapisu tekstowego. Oznacza to, iz wylacznie spotkania otwarte,
panele eksperckie lub warsztaty, a takze spotkania plenerowe lub spacery studyjne, o ktérych mowa wtlasnie
w art. 81 ust. 1 pkt 213 ustawy, moga by¢ przeprowadzane za pomoca $rodkdéw porozumiewania si¢ na
odlegtos¢. Natomiast dla prowadzenia konsultacji spotecznych m.in. w formie dyzuru projektanta, o ktorym
mowa w art. 8i ust. 1 pkt 5 ustawy, nalezy uwzgledni¢ sposoby, miejsca i terminy, o ktorych mowa w art. 8h
ust. 3 pkt 11 2 ustawy.

W s$wietle powyzszych regulacji dyzur projektanta stanowi forme¢ konsultacji spotecznych w wyznaczonym
do tego miejscu (w rozumieniu adresu na terenie danej gminy). Oglaszajac o rozpoczgciu konsultacji
spotecznych organ wykonawczy gminy zobowigzany jest zatem okre$li¢ nie tylko termin, ale rowniez miejsce
(adres) dyzuru projektanta, spelniajace okreslone wymagania. Tymczasem w toku procedury prac
planistycznych dyzur projektanta odbyt si¢ tylko za posrednictwem $rodkéw porozumiewania si¢ na odlegtosc,
pod wskazanym numerem telefonu. W ogloszeniu Wojta Gminy Kobierzyce o rozpoczeciu konsultacji
spotecznych dotyczacych przedmiotowego planu miejscowego wskazano jedynie terminy i godzine dyzuru
projektanta oraz numer telefonu, pod ktéorym dyzur ten bedzie prowadzony. Nalezy zauwazy¢, ze ustawodawca
w art. 81 ust. 6 pkt 2 ustawy, regulujac mozliwo$¢ przeprowadzenia za pomoca srodkdéw porozumiewania si¢ na
odleglos¢, nie odestal do art. 81 ust. 1 pkt 5 ustawy, w ktérym wymieniono dyzur projektanta jako forme
konsultacji spotecznych.

Wobec powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze konsultacje spoteczne w formie dyzuru projektanta
przeprowadzono w sposob niewlasciwy, tj. na odleglo$¢ pod wskazanym numerem telefonu, bez ustalenia
miejsca (w rozumieniu adresu stacjonarnego na terenie Gminy Kobierzyce), zapewniajacego udzial mozliwie

1d: 24FACA43-ED4F-4A25-9777-1A6E14250610. Podpisany Strona 3



szerokiego grona interesariuszy, w tym dostepnos¢ dla oséb ze szczegélnymi potrzebami. Brak zachowania
opisanego powyzej sposobu i miejsca przeprowadzenia konsultacji spotecznych w formie dyzuru projektanta,
ogranicza w powaznym stopniu zasad¢ partycypacji publicznej w waznych dla spolecznosci lokalnej sprawach
zwigzanych z ochrong krajobrazu.

Wobec tego nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotowa uchwata zostata podje¢ta z istotnym naruszeniem trybu
sporzadzania planu miejscowego, uregulowanym w art. 17 pkt 13, art. 8h ust. 1 i ust. 3 pkt 2 ustawy, co na
mocy art. 28 ust. 1 ustawy oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaly w catosci.

Ponadto przedmiotowa uchwala zawiera ustalenia naruszajgce w sposob istotny zasady sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W mysl art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo ,,zasady modernizacji,
rozbudowy ibudowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej”. Ta ogoélna formuta zostata
uszczegotowiona w § 4 pkt 11 rozporzadzenia, ktory stanowi, ze ,,ustalenia dotyczace zasad modernizacji,
rozbudowy ibudowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej powinny zawiera¢: a) okreslenie
uktadu komunikacyjnego isieci infrastruktury technicznej wraz zich parametrami oraz klasyfikacjg ulic
iinnych szlakow komunikacyjnych, b) okreslenie warunkéw powigzan uktadu komunikacyjnego i sieci
infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym".

Przytoczone powyzej regulacje wyznaczaja granice upowaznienia ustawowego dla organu stanowigcego
gminy do okre$lania w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego regulacji modernizacji,
rozbudowy ibudowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, a adresaci upowaznienia nie moga
wykracza¢ poza dopuszczalny zakres przyznanej im kompetencji. W szczegdlnoSci powyzsze przepisy
nie uzasadniaja wprowadzenia do miejscowego planu ustalen uniemozliwiajacych zaopatrywanie terenow
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa (zob. § 13 uchwaty) w indywidualne ujecia wody. Tymczasem
tego typu ustalenia zawarto w § 11 pkt5lit. ai b uchwaly. Ustalono w nich, ze zaopatrzenie budynkow
w wodg z rozdzielczej sieci wodociagowej, z uwzglednieniem warunkéw dostgpnosci do wody dla celow
przeciwpozarowych (lit. a). Zarazem dopuszczono budowe tylko do celow gospodarczych wilasnych ujec
wodociggowych o glebokosci nieprzekraczajacej 30m i poborze wody w ilosci do 10m?3 /dobe (lit. b).

Powyzszym ustaleniom sprzeciwiajg si¢ przepisy Prawa wodnego, okreslajace granice zwyklego korzystania
zwo6d. Zgodnie z art. 33 Prawa wodnego: ,,1. Wtlascicielowi gruntu przystuguje prawo do zwyklego
korzystania z wod stanowigcych jego wlasnos¢ oraz z wod podziemnych znajdujacych si¢ w jego gruncie. 2.
Prawo do zwyklego korzystania z wod nie uprawnia do wykonywania urzadzen wodnych bez wymaganej
zgody wodnoprawnej. 3. Zwykle korzystanie z wod shuzy zaspokojeniu potrzeb wiasnego gospodarstwa
domowego lub wilasnego gospodarstwa rolnego. 4. Zwykle korzystanie z wod obejmuje: 1) pobor wod
podziemnych lub wod powierzchniowych wilosci Sredniorocznie nieprzekraczajacej 5 m® na dobe; 2)
wprowadzanie $ciekow do wod lub do ziemi w ilo$ci nieprzekraczajacej tacznie 5 m3 na dobe.”

Jak wynika zcytowanych przepisow Prawa wodnego, kazdy wilasciciel gruntu ma ustawowe prawo
korzystania z wod znajdujacych si¢ w jego gruncie w zakresie w ustawie okreslonym. Przepisy te jako jedyne
ograniczenie dotyczace zwyklego korzystania z wody przewiduja w przypadku urzadzen wodnych do poboru
wod podziemnych zuje¢ o glebokosci powyzej 30 m oraz poboru wod powierzchniowych lub wod
podziemnych w ilo$ci $redniorocznie przekraczajacej 5 m?® na dobe.

Ponadto — jak stanowi art. 395 pkt517 Prawa wodnego — nie wymaga pozwolenia wodnoprawnego
wykonanie urzadzen wodnych do poboru wod podziemnych na potrzeby zwyklego korzystania z wod z ujec
o glebokosci do 30 m (pkt 5) oraz pobor wod powierzchniowych lub wod podziemnych w ilosci sredniorocznie
nieprzekraczajacej 5 m® na dobg oraz wprowadzanie $ciekow do wod lub do ziemi w ilosci nieprzekraczajacej
facznie 5 m? na dobg, na potrzeby zwyklego korzystania z wod (pkt 7). Z kolei — na szczegdlne korzystanie
z wod, wykraczajace poza powszechne korzystanie z wod oraz zwykle korzystanie z wod, zgodnie z przepisem
art. 389 ust. 2 Prawa wodnego, konieczne jest pozwolenie wodnoprawne wlasciwego organu.

Organ nadzoru wskazuje, ze — w przeciwienstwie do regulacji odnoszacych si¢ do sieci kanalizacyjnej,
zawartych w ustawie z dnia 13 wrzes$nia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzagdku w gminach (Dz.U. z 2025 r.
poz. 733) — nie istnieja przepisy prawa powszechnego, ktore naktadalyby na wilascicieli nieruchomosci
obowigzek zaopatrywania w wode¢ zsieci wodociggowej oraz brak podstaw do wprowadzenia takiego
obowiazku w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Zaopatrzenie w wode mozna realizowaé
poprzez uruchomienie wlasnych uje¢ (wyroki WSA w Poznaniu: z dnia 5 czerwca 2024 r., sygn. akt IV SA/Po
280/24, z dnia 21 listopada 2024 r., sygn. akt IV SA/Po 765/24).
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W orzecznictwie NSA zasadnie wskazuje si¢, ze pobdr wod podziemnych do celow socjalno-bytowych
zwigzanych z eksploatacja budynku (lokalu) na cele mieszkaniowe wpisuje si¢ w pojecie ,,zwyklego
korzystania z wody”. Decydujacym kryterium bedzie woéwczas ilo§¢ pobranych wodd, ktoéra nie moze
przekracza¢ wartosci wskazanych w art. 33 ust. 4 pkt 1 Prawa wodnego. Dokonujac interpretacji pojecia
»Zwykle korzystanie z wody” nalezy mie¢ na uwadze przede wszystkim cel takiego korzystania, tj.
zaspokojenie potrzeb gospodarstwa domowego lub gospodarstwa rolnego (por. wyroki NSA: z 18 kwietnia
2023 r., sygn. akt I[II OSK 2089/21; z 28 marca 2023 r., sygn. akt IIIl OSK 2020/21; z 6 grudnia 2022 r., sygn.
akt II1 OSK 1440/21, 111 OSK 1441/21 i II1 OSK 1461/21).

W ocenie organu nadzoru, wprowadzony w § 11 pkt 5 lit. a uchwaty nakaz podtaczenia budynkéw do sieci
wodociggowe] stanowi de facto ograniczenie (zakaz) w zakresie mozliwosci budowy na nieruchomosci
indywidualnych uje¢ wody, w ramach zwyklego korzystania z wod.

W § 11 pkt 5 lit. b uchwaty przewidziano wprawdzie budowe¢ wlasnych uje¢ wodociggowych o glebokosci
30 m, ale zastrzezono, ze budowa ta jest dopuszczalna tylko dla celow gospodarczych, a pobor wody z takiego
ujecia nie moze przekroczy¢ 10m?3/dobe .

W uchwale nie zdefiniowano pojecia ,.celu gospodarczego”, ktérym postuzono sig w § § 11 pkt 5 lit. b
uchwaty. Pojecie to moze dotyczy¢ celow zwigzanych z prowadzeniem gospodarstwa rolnego, prowadzeniem
dziatalno$ci gospodarczej, anawet gospodarstwa domowego. Obszar przedmiotowego planu obejmuje
wylacznie teren przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca, na ktorym dopuszcza
si¢ jako przeznaczenie uzupeliajgce okreslonego rodzaju ustugi (§ 13 uchwaly) oraz pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng wolnostojaca z rownorzednym przeznaczeniem podstawowym pod ustugi (§14
uchwaty).

Wskaza¢ nalezy, ze przepis § 11 pkt 5 lit. b uchwaty w zakresie, w jakim dotyczyltby korzystania z wod
na potrzeby zaspokojenia wlasnego gospodarstwa domowego, a wiec zwyktego korzystania z wod, stanowi
nieuprawniong modyfikacje¢ art. 33 ust. 4 pkt 1 Prawa wodnego. Powotana regulacja ustawowa precyzuje
przeznaczenie wody w ramach zwyklego korzystania, ograniczajac je do zaspokojenia potrzeb wlasnego
gospodarstwa w Scisle okreslonych ilosciach, tj. nieprzekraczajacych 5 m3/dobe. W § 11 pkt 5 lit. b uchwatly
wskazano tymczasem wigkszy limit maksymalnego poboru, tj. 10 m?*/dobg. Niedopuszczalna modyfikacja
przepisoOw ustawowych stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Takze w zakresie dotyczacym terendw przeznaczonych pod ustugi, a wiec de facto zwigzanych
z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej, § 11 pkt 5 lit. b uchwaty narusza przepisy Prawa wodnego, a w
konsekwencji zasady sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie art. 34 pkt 13 Prawa wodnego, szczegdlnym Kkorzystaniem zwod jest korzystanie z wod
wykraczajgce poza powszechne korzystanie z wod oraz zwykte korzystanie z wod, obejmujace korzystanie
z wod na potrzeby dziatalno$ci gospodarczej, innej niz dziatalno$¢ rolnicza w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy
z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym. Zatem pobdér wod podziemnych realizowany niezaleznie od
ilosci, ale na potrzeby dziatalnosci gospodarczej bedzie korzystaniem szczegolnym.

Zgodnie z art. 389 pkt 2 Prawa wodnego na szczegélne korzystanie z wod jest wymagane pozwolenie
wodnoprawne. W mysl art. 397 ust. 1 Prawa wodnego, organem wlasciwym w sprawie zgdd wodnoprawnych
sa wilasciwe organy Wod Polskich. Na podstawie art. 397 ust. 3 pkt 1 lit. a Prawa wodnego, dyrektor
regionalnego zarzadu gospodarki wodnej Wod Polskich jest organem wlasciwym do wydania pozwolen
wodnoprawnych. Zgodnie z art. 403 Prawa wodnego, ,,1. W pozwoleniu wodnoprawnym ustala si¢ cel
projektowanych do wykonania urzgdzen wodnych iinnych robot, cel izakres korzystania z wod, warunki
wykonywania uprawnienia oraz obowigzki niezbedne ze wzgledu na ochrong zasoboéw srodowiska, interesow
ludnos$ci i gospodarki, w zasiegu oddzialywania zamierzonego korzystania z wod lub planowanych do
wykonania urzgdzen wodnych, w szczegdlnos$ci: 1) obowigzki wobec innych zaktadéw posiadajacych
pozwolenie wodnoprawne lub uprawnionych do rybactwa, narazonych na szkody w zwigzku z wykonywaniem
tego pozwolenia wodnoprawnego; 2) obowiazek wykonania urzadzen zapobiegajacych szkodom lub
zmniejszajacych negatywne skutki wykonywania tego pozwolenia wodnoprawnego; 3) niezbedne
przedsiewzigcia ograniczajace negatywne oddziatywanie na $rodowisko. 2. W dostosowaniu do rodzaju
dziatalnosci, ktorej dotyczy pozwolenie wodnoprawne, w pozwoleniu wodnoprawnym ustala si¢
w szczegolnosci: 1) ilo§¢ pobieranej wody, wtym dla wdéd powierzchniowych maksymalng ilo§¢ m® na
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sekunde, $rednig ilo$¢ m* na dobe, maksymalng ilo§¢ m?® na godzine oraz dopuszczalng ilo$¢ m?® na rok, a dla
wod podziemnych maksymalng ilo$¢ m? na sekundg, $rednig ilos¢ m3 na dobg oraz dopuszczalng ilos¢ m3 na
rok; 2) ilos¢ woéd opadowych lub roztopowych, odprowadzanych do wod lub do ziemi, w tym maksymalng
ilos¢ m?® na sekundg iérednig ilo§¢ m? na rok, oraz powierzchni¢ rzeczywista izredukowang zlewni
odwadnianej przez kazdy wylot; 3) ilo§¢ Sciekow wprowadzanych do wod lub do ziemi, lub do urzadzen
kanalizacyjnych, w tym maksymalng ilo§¢ m? na sekundg, $rednig ilos§¢ m3 na dobe oraz dopuszczalng ilo$¢ m?
na rok, oraz stan isklad wprowadzanych $ciekoéw albo minimalny procent redukcji substancji
zanieczyszczajacych w procesie oczyszczania $ciekow, a w przypadku sciekow przemystowych - dopuszczalne
ilosci substancji zanieczyszczajacych, w szczeg6lnosci ilosci substancji”.

Z powyzszego wynika, ze parametry poboru wody w ramach szczegélnego korzystania z wod, w tym na
potrzeby prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, nie moga by¢ przedmiotem normowania migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Okresla je organ wilasciwy do wydania pozwolen wodnoprawnych
W postgpowaniu administracyjnym wszczetym na wniosek strony (art. 407 ust. 1 Prawa wodnego). Tymczasem
w § 11 pkt5lit. b uchwaly dopuszczono mozliwos¢ budowy do celow gospodarczych wiasnych uje¢ wody
z podaniem ich glebokosci i maksymalnego poboru wody, naruszajac art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy oraz §
4 pkt 11 rozporzadzenia  oraz  art. 34 pkt 13,  art. 397 ust. 1iust. 3pkt 1 lit. a, art. 389 pkt 2 oraz
art. 403 ust. 2 pkt 1 Prawa wodnego. Powyzsze ustalenia, w ocenie organu nadzoru, w sposob niedopuszczalny
ingerujg w kompetencje organow wydajacych pozwolenia wodnoprawne na szczegdlne korzystanie z wod
i wykraczaja poza kompetencje gminy.

Zatem zapisy § 11 pkt 5 lit. a1 b uchwaly wykraczajg poza wynikajacy z art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy oraz §
4 pkt 11 rozporzadzenia zakres delegacji ustawowej. Ponadto naruszajg one przepisy Prawa wodnego.

Biorac pod uwage powyzsze nalezato orzec, jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygniecia przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu w terminie 30 dni od daty jego doreczenia, ktorg nalezy wnie$¢ za posrednictwem Organu Nadzoru
— Wojewody Dolnoslaskiego.

Zgodnie zart. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaty lub zarzadzenia organu gminy wstrzymuje ich wykonanie zmocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

I Wicewojewoda Dolno$laski

Piotr Sebastian Kozdrowicki
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