DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO

Wroctaw, dnia 30 grudnia 2025 r.
Poz. 5624

UCHWALA NR XVI1/294/2025
RADY GMINY KOBIERZYCE

z dnia 28 listopada 2025 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego
pomiedzy autostrada A4 i ul. Czekoladowa w péinocno-zachodniej
cze$ci obrebu Bielany Wroclawskie — czesé A

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 .
poz. 1153) iart. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130, ze zm.), w zwigzku z uchwalg nr LI1I/1038/2024 Rady Gminy Kobierzyce z dnia
23 lutego 2024 r. wsprawie przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru potozonego pomigdzy autostradg A4 iul. Czekoladowg w poinocno-zachodniej czesci
obrgbu Bielany Wroctawskie oraz po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Kobierzyce uchwalonym przez Rad¢ Gminy Kobierzyce
uchwata nr XXI/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 nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogolne

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego pomiedzy
autostrada A4 i ul. Czekoladowa w potnocno-zachodniej czesci obrebu Bielany Wroctawskie - cze$¢ A, zwany
dalej planem miejscowym obejmujagcym cze$¢ obszaru, ktdrego granice oznaczono na rysunku planu
miejscowego zgodnie z uchwala nr L11/1038/2024 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 23 lutego 2024 r.

§ 2. Zalacznikami do niniejszej uchwaty sa:

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

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

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania zgodnie z przepisami o finansach
publicznych, stanowiace zatacznik 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, stanowigce zalgcznik nr 4.

§ 3. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego uchwata;

2) linia rozgraniczajgca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
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3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) symbol literowy okres$lajacy przeznaczenie terenu wraz z numerem;
5) strefa ,,OW” ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych.
2. Pozostate oznaczenia majg charakter informacyjny.
§ 4. llekro¢ w przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) infrastrukturze technicznej — nalezy przez to rozumie¢ sieci iurzadzenia dystrybucyjne jako ogot
podziemnych inadziemnych budowli 1iobiektéw liniowych shuzacych zaopatrzeniu w wodg,
odprowadzeniu $ciekow 1 wod opadowych, zaopatrzeniu w energie elektryczna, gaz i cieplo oraz tacznosci
i telekomunikacji, z wykluczeniem obiektéw budowlanych z klasy przeznaczen terenu obstugi produktow
naftowych i gospodarowania odpadami oraz z wykluczeniem obiektow budowlanych z klasy przeznaczen:
terenu gazownictwa, przy czym wykluczenia nie obejmuja: stacji paliw ptynnych, stacji gazowych i stacji
redukcyjnych gazu wysokiego cis$nienia oraz sieci technicznych;

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

a) schody zewngtrzne, wejscia do budynkéw, pochylnie irampy dla osob niepelnosprawnych o wigcej
niz 1,30 m,

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

d) taczna powierzchnia wysunigtych wzglgdem linii zabudowy tarasow, wykuszy, gzymsow, galerii i wejs¢
do budynkoéw liczona w ich widoku od strony linii zabudowy nie moze przekracza¢ 40% powierzchni
elewacji,

e) nieprzekraczalna linia zabudowy obowiazuje nowe budynki oraz rozbudowy czesci budynkow
istniejacych;
3) przeznaczeniu podstawowym terenu — nalezy przez to rozumie¢ funkcje wraz z urzgdzeniami 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 uzupelniaja lub wzbogacajg 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 1 infrastruktury technicznej, drogi wewnetrzne, zaplecze parkingowe i garazowe (W tym
trwale zwigzane z gruntem), budynki gospodarcze oraz inne obiekty i urzadzenia pelnigce pomocnicza role
wobec przeznaczenia podstawowego lub uzupeiajacego.

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

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

Rozdzial 2.
Ustalenia dla calego obszaru objetego planem miejscowym

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

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

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

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

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

2) obowiazuje zapewnienie, we wlasnym zakresie przez wlasciciela lub wladajacego terenem, wymaganych
standardéw zamieszkiwania na terenach sasiednich (zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu, wibracji,
emisji zanieczyszczen, ucigzliwosci transportu itp.) w przypadku, gdy wprowadza on na swoja dziatke
dziatalnosc¢ ustugows;

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

1) zamierzenia inwestycyjne zwigzane zpracami ziemnymi Ww obrebie stanowiska archeologicznego
onumerze 35/107/81-28-AZP  (osada kultura ‘tuzycka) wymagaja przeprowadzenia badan
archeologicznych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

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) minimalna powierzchnia dziatek: 1000 m?;
2) minimalna szerokos$¢ frontu dziatek: 10 m;

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

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

§ 10. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:
1. Ustala sig¢ realizacj¢ i/lub si¢ wydzielenie niezbednych dziatek dla drég wewnetrznych.
2. Usytuowane i/lub wydzielane drogi wewnetrzne muszg spetnia¢ warunki:

1) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych nie moze by¢ mniejsza niz 10 m;

2) w przypadku sytuowania i/lub wydzielenia nieprzelotowych drég wewnetrznych obowigzuje realizacja
placéw do zawracania o wymiarach nie mniejszych niz 12,5 m na 12,5 m;

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

4) minimalna szeroko$¢ pasa ruchu:
a) dla drég z dwoma pasami ruchu — 3,5 m,
b) dla drég jednokierunkowych z jednym pasem ruchu — 4 m;

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

3. Ustala si¢ liczbe miejsc parkingowych:

1) dla samochodow osobowych — nie mniej niz 1 miejsce do parkowania na 4 stanowiska pracy;
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2)do wymaganej liczby miejsc parkingowych zalicza si¢ rowniez miejsca w garazach lub wiatach
parkingowych;

3) miejsca do parkowania nalezy realizowac¢ jako utwardzone w catosci lub w czesci;

4) w ramach dopuszczonej minimalnej liczby miejsc do parkowania nalezy wyznacza¢ miejsca parkingowe
dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie z przepisami odrgbnymi;

5) miejsca parkingowe przeznaczone na parkowanie pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingowa wlicza sig¢
do bilansu miejsc parkingowych.

4. Nalezy zapewni¢ obstuge komunikacyjng oraz potaczenie uktadu komunikacyjnego w obszarze objetym
planem z uktadem zewngtrznym poprzez istniejace skrzyzowania z drogami publicznymi wyzszej kategorii.

§11. 1. W zakresie szczegolnych warunkdéw zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) wskazuje si¢ strefe kontrolowang od gazociggu wysokiego ci$nienia w odlegtosci 35m i2m od osi
gazociaggu (zgodnie z rysunkiem planu), w obrebie ktorej obowiazuja przepisy odrebne w tym:

a) obowigzuje wymog zapewnienia swobodnego dojazdu oraz przemieszczania si¢ wzdtuz gazociagu,
b) w pasie o szerokosci 3 m od osi gazociagu obowigzuje zakaz sadzenia drzew i krzewow,

¢) zagospodarowanie terenu nalezy uzgodni¢ z zarzadca gazociagu,

d) wyklucza si¢ prowadzenie dziatalno$ci moggcej zagrozi¢ trwalosci gazociagu podczas eksploatacji,

e) zagospodarowanie terenu, w tym lokalizacja urzadzen isieci infrastruktury technicznej, wymaga
uzgodnienia z zarzadcg gazociagu przed uzyskaniem pozwolenia na budowe;

2) dla terenu lasu 1L ustala si¢:

a) wydzielenie pasa gruntu bez drzew i krzewdw o szerokosci 2 m z obu stron osi gazociagu, liczac od osi
gazociagu do pni drzew lub do krzewow,

b) zakaz zabudowy, z wykluczeniem infrastruktury technicznej, z zastrzezeniem zgodno$ci z przepisami
odrebnymi w zakresie ochrony gruntéw rolnych i lesnych.

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

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

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

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

4) w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy sieci elektroenergetycznej:

a) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng zsieci elektroenergetycznej $redniego i niskiego
napiecia,

b) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energi¢ z odnawialnych zrodet energii o mocy przekraczajacej S00kW,
z wykluczeniem mozliwosci lokalizacji turbin wiatrowych oraz biogazowni;

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

a) ustala si¢ zaopatrzenie budynkow w wodge, z uwzglednieniem warunkow dostepnosci do wody dla celow
przeciwpozarowych:

- z rozdzielczej sieci wodociagowe;,

- z indywidualnych uje¢é, z zastrzezeniem lit. b,
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b) w ramach zwyklego korzystania z wod, w rozumieniu przepiséw odrgbnych, dopuszcza si¢ budowe
wlasnych uje¢ wodociagowych o parametrach nieprzekraczajacych wartosci, ktore w mysl przepisow
odrebnych wymagatyby uzyskania pozwolenia wodnoprawnego lub zezwolenia wodnoprawnego;

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 wdéd opadowych
i roztopowych - z wykluczeniem terendw komunikacji i infrastruktury technicznej - ustala si¢ stosowanie
rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesci wod opadowych i roztopowych w miegjscu
opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub
retencjonowanie na dzialce budowlanej, zgodnie z przepisami odrgbnymi wraz ze spowolnianiem ich
odptywu do odbiornika;

8) w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy sieci gazowej ustala si¢ zaopatrzenie w gaz ze
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 sprawno$ci iniskim stopniu emisji
zanieczyszczen,

b) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energi¢ do celow grzewczych z zachowaniem warunkéw wynikajacych
z przepisow odrebnych oraz =z odnawialnych zrodet energii, o mocy przekraczajacej S00kW,
z wykluczeniem mozliwosci lokalizacji turbin wiatrowych oraz biogazowni.

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

Rozdzial 3.
Ustalenia szczegolowe

§ 14. 1. Wyznacza si¢ teren infrastruktury i/lub zieleni urzadzonej, oznaczony na rysunku planu
miejscowego symbolem 11-ZP, dla ktérego ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe:
a) infrastruktura techniczna,
b) zielen urzadzona.

2. W zakresie zasad zagospodarowania terenu: dopuszcza si¢ sytuowanie budynkow zwroconych $ciang bez
otworow okiennych lub drzwiowych w strong granicy z sasiednig dziatka budowlang, w odleglosci 1,5 m od tej
granicy lub bezposrednio przy tej granicy.

3. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy:
1) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy:
a) dla budynkéw na: 5 m;
b) dla budowli na: 10 m, z zastrzezeniem § 6 pkt 2;
2) ustala si¢ zasady ksztattowania dachow: dachy o dowolnej geometrii i rodzajach pokrycia dachow.
4. W zakresie wskaznikow zagospodarowania terenu:
1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy dziatki budowlanej ustala si¢ na 0,8;
2) minimalny udziatl powierzchni biologicznie czynnej ustala si¢ na 0,2;
3) wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy ustala si¢ w przedziale od 0 do 1,0.

§ 15. 1. Wyznacza si¢ teren kanalizacji, oznaczony na rysunku planu miejscowego symbolem 11K, dla
ktorego ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe: teren kanalizacji;

2) przeznaczenie uzupetniajace: infrastruktura techniczna.
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2. W zakresie zasad zagospodarowania terenu: dopuszcza si¢ sytuowanie budynkéw zwroconych $ciang
bez otworéw okiennych lub drzwiowych w strong granicy z sasiednia dziatkag budowlana, w odleglosci 1,5 m
od tej granicy lub bezposrednio przy tej granicy.

3. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy:
1) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy:
a) dla budynkéw na: 5 m;
b) dla budowli na: 10 m, z zastrzezeniem § 6 pkt 2;
2) ustala si¢ zasady ksztattowania dachow: dachy o dowolnej geometrii i rodzajach pokrycia dachow.
4. W zakresie wskaznikow zagospodarowania terenu:
1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy dziatki budowlanej ustala si¢ na 0,8;
2) minimalny udziatl powierzchni biologicznie czynnej ustala si¢ na 0,2;
3) wskaznik nadziemnej intensywnos$ci zabudowy ustala si¢ w przedziale od 0 do 1,0.

§ 16. 1. Wyznacza si¢ teren wodociaggdw i/lub teren kanalizacji, oznaczony na rysunku planu miejscowego
symbolem 1IW-IK, dla ktérego ustala sig:

1) przeznaczenie podstawowe:
a) teren wodociagow,
b) teren kanalizacji;
2) przeznaczenie uzupehiajgce: infrastruktura techniczna.

2. W zakresie zasad zagospodarowania terenu: dopuszcza si¢ sytuowanie budynkow zwroconych §ciang bez
otworow okiennych lub drzwiowych w strong granicy z sasiednig dziatkg budowlang, w odlegtosci 1,5 m od tej
granicy lub bezposrednio przy tej granicy, pod warunkiem, Ze granica ta nie stanowi granicy pasa drogowego
autostrady.

3. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy:
1) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy:
a) dla budynkéw na: 5 m;
b) dla budowli na: 10 m, z zastrzezeniem § 6 pkt 2;
2) ustala si¢ zasady ksztattowania dachéw: dachy o dowolnej geometrii i rodzajach pokrycia dachow.
4. W zakresie wskaznikoéw zagospodarowania terenu:
1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy dziatki budowlanej ustala si¢ na 0,8;
2) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej ustala si¢ na 0,2;
3) wskaznik nadziemnej intensywnos$ci zabudowy ustala si¢ w przedziale od 0 do 1,0.

§ 17. 1. Wyznacza si¢ teren lasow oznaczony na rysunku planu miejscowego symbolem od 1L, dla ktérego
ustala sig:

1) przeznaczenie podstawowe - lasy, w rozumieniu przepisOw odrebnych;
2) przeznaczenie uzupehniajace:

a) urzadzenia 1isieci infrastruktury technicznej, z zastrzezeniem zgodno$ci z przepisami odrebnymi
w zakresie ochrony gruntow rolnych i lesnych,

b) urzadzenia wodne zwigzane z melioracjami lub ochrong przeciwpowodziowa na warunkach okreslonych
w przepisach odrgbnych.
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2. Na terenie, oktorym mowa wust. 1, w zakresie zagospodarowania terenu iksztaltowania tadu
przestrzennego - obowigzuje zakaz zabudowy, wtym rowniez zwigzanej z produkcja rolnicza ile$ng
z zastrzezeniem ust. 1 pkt 2.

§ 18. 1. Wyznacza si¢ teren autostrady, oznaczony na rysunku planu miejscowego symbolem 1KDA,
dla ktérego ustala si¢ przeznaczenie podstawowe: teren komunikacji drogowej publicznej - autostrada.

2. Ustala sie¢ szeroko$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 19. 1. Wyznacza si¢ teren drogi dojazdowej, oznaczony na rysunku planu miejscowego symbolem 1KDD,
dla ktérego ustala si¢ przeznaczenie podstawowe: teren komunikacji drogowej publicznej - droga dojazdowa.

2. Ustala si¢ szeroko$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu.

Rozdzial 4.
Przepisy koncowe

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

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

Przewodniczacy Rady Gminy Kobierzyce:
Wiestaw Szwed
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