
UCHWAŁA NR …/…./…. 

RADY GMINY KOBIERZYCE 

 

z dnia ……. 

 

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru 

położonego przy ul. Sosnowej i Świerkowej w południowo-zachodniej części wsi Bielany 

Wrocławskie 

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym  

(Dz. U. z 2025 r. poz. 1153) i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu  

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.), w związku z uchwałą  

nr V/64/2024 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 27 września 2024 r. w sprawie przystąpienia do 

sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru położonego przy  

ul. Sosnowej i Świerkowej w południowo-zachodniej części wsi Bielany Wrocławskie oraz po 

stwierdzeniu, że nie narusza on ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego Gminy Kobierzyce uchwalonego przez Radę Gminy Kobierzyce uchwałą  

nr XXI/413/2020 z dnia 21 sierpnia 2020 r., zmienionego zarządzeniem zastępczym Wojewody 

Dolnośląskiego nr 1/2023 z dnia 14 lutego 2023 r., Rada Gminy Kobierzyce uchwala, co następuje: 

 

Rozdział 1. 

Przepisy ogólne 

§ 1.  

1. Uchwala się miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru położonego przy  

ul. Sosnowej i Świerkowej w południowo-zachodniej części wsi Bielany Wrocławskie, zwany dalej 

planem miejscowym, którego granice określono w części graficznej zwanej dalej rysunkiem planu 

miejscowego. 

2. Załącznikami do niniejszej uchwały są: 

1) rysunek planu miejscowego w skali 1:1000, stanowiący załącznik nr 1 do uchwały; 

2) rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu, stanowiące 

załącznik nr 2 do uchwały; 

3) rozstrzygnięcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury 

technicznej, które należą do zadań własnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, zgodnie 

z przepisami o finansach publicznych, stanowiące załącznik nr 3 do uchwały; 

4) dane przestrzenne, o których mowa w art. 67a ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku  

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowiące załącznik nr 4 do uchwały. 

 

§ 2.  

1. Następujące oznaczenia graficzne przedstawione na rysunku planu są obowiązującymi ustaleniami 

planu: 

1) granica obszaru objętego planem; 

2) linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania; 

3) symbole i oznaczenia graficzne wraz z numeracją określające podstawowe przeznaczenie 

terenów; 

4) strefa ochrony konserwatorskiej „OW” zabytków archeologicznych, tożsama z obszarem 

ochrony zabytków archeologicznych ujętym w Gminnej Ewidencji Zabytków, o granicy 

tożsamej z granicą obszaru objętego planem miejscowym. 

2. Pozostałe oznaczenia graficzne mają charakter informacyjny. 

 



§ 3.  

Ze względu na brak potrzeby w planie nie określa się: 

1) zasad ochrony dóbr kultury współczesnej; 

2) granic i sposobów zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie, 

ustalonych na podstawie odrębnych przepisów, w tym terenów górniczych, a także obszarów 

szczególnego zagrożenia powodzią oraz obszarów osuwania się mas ziemnych; 

3) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenów; 

4) szczególnych warunków zagospodarowania terenów oraz ograniczenia w ich użytkowaniu,  

w tym zakazów zabudowy. 

 

§ 4.  

1. Ilekroć w przepisach niniejszej uchwały jest mowa o: 

1) infrastrukturze technicznej - należy przez to rozumieć ogół dystrybucyjnych podziemnych  

i nadziemnych obiektów budowlanych, w tym przyłączy, sieci i urządzeń uzbrojenia terenu 

służących zaopatrzeniu w wodę, odprowadzeniu ścieków oraz wód opadowych i roztopowych, 

zaopatrzeniu w energię elektryczną, gaz i ciepło oraz łączności i telekomunikacji,  

z wykluczeniem obiektów budowlanych i sieci z klasy przeznaczeń terenu obsługi produktów 

naftowych oraz z wykluczeniem obiektów budowlanych z klasy przeznaczeń: terenu 

gospodarowania odpadami i terenu gazownictwa;  

2) przeznaczeniu podstawowym terenu - należy przez to rozumieć funkcje wraz  

z urządzeniami i obiektami towarzyszącymi możliwe do realizacji na przeważającej 

powierzchni terenu wydzielonego liniami rozgraniczającymi; 

3) przeznaczeniu uzupełniającym terenu - należy przez to rozumieć rodzaje przeznaczenia 

inne niż podstawowe, które jedynie uzupełniają lub wzbogacają przeznaczenie podstawowe, 

lokalizowane na zasadzie braku konfliktu z przeznaczeniem podstawowym wynikającym z ich 

sąsiedztwa. 

2. Pojęcia niezdefiniowane należy rozumieć zgodnie z przepisami szczególnymi. 

 

§ 5. 

Ilekroć w dalszych przepisach niniejszej uchwały jest mowa o przeznaczeniu terenu określonym jako 

zieleń urządzona - należy rozumieć tereny zieleni urządzonej takie jak skwery, parki, zieleń 

towarzysząca obiektom budowlanym wraz z urządzeniami sportu i rekreacji, kultury i rozrywki oraz 

innymi urządzeniami i obiektami towarzyszącymi. 

 

Rozdział 2. 

Ustalenia dla całego obszaru objętego planem 

§ 6. 

Ograniczenia wysokości zabudowy określone w niniejszej uchwale nie dotyczą inwestycji celu 

publicznego z zakresu łączności publicznej, w rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.  

o gospodarce nieruchomościami. 

 

§ 7. 

W zakresie zasad ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, obowiązują następujące 

ustalenia:  

1) ustala się zakaz realizacji inwestycji oraz prowadzenia działalności, której negatywne 

oddziaływanie może przekroczyć granice nieruchomości;  

2) ustala się zakaz lokalizacji przedsięwzięć mogących zawsze znacząco oddziaływać na 

środowisko, na podstawie przepisów odrębnych;  



3) ograniczenie określone w pkt 1 i 2, nie dotyczy inwestycji związanych z realizacją dróg, 

parkingów oraz sieci i urządzeń infrastruktury technicznej, w tym inwestycji celu publicznego 

z zakresu łączności publicznej;  

 

§ 8. 

W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytków wyznacza się strefę ochrony 

konserwatorskiej „OW” zabytków archeologicznych, tożsamą z obszarem ochrony zabytków 

archeologicznych ujętym w Gminnej Ewidencji Zabytków, o granicy tożsamej z granicą obszaru 

objętego planem miejscowym, w której dla inwestycji związanych z pracami ziemnymi wymagane jest 

przeprowadzenie badań archeologicznych, zgodnie z przepisami odrębnymi. 

 

§ 9. 

W zakresie szczegółowych zasad i warunków scalania i podziału nieruchomości ustala się: 

1) dla działek wydzielanych w celu realizacji układów komunikacyjnych i lokalizacji 

infrastruktury technicznej minimalna powierzchnia działki nie mniejsza niż 4m2, a minimalna 

szerokość działki nie mniejsza niż 2m; 

2) kąt położenia granic działek w stosunku do pasa drogowego powinien zawierać się w 

przedziale od 40° do 160°. 

 

§ 10. 

1. Tereny oznaczone symbolami 1ZP i 2ZP stanowią obszar przestrzeni publicznej. 

2. W zakresie wymagań wynikających z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych - dopuszcza się 

umieszczanie urządzeń technicznych, zieleni oraz prowadzenie sieci infrastruktury technicznej,  

w formie niekolidującej z przeznaczeniem podstawowym i zgodnie z przepisami odrębnymi. 

 

§ 11. 

1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji, obowiązują 

następujące ustalenia: 

1) obsługę komunikacyjną obszaru objętego planem należy zapewnić z przyległych dróg 

publicznych, dróg wewnętrznych oraz połączenie układu komunikacyjnego w obszarze 

objętym planem z układem  zewnętrznym, zgodnie z przepisami odrębnymi; 

2) dopuszcza się etapowanie inwestycji przy realizacji dróg; 

3) dopuszcza się sytuowanie i/lub wydzielanie niezbędnych działek dla realizacji dróg 

wewnętrznych; 

4) Ustala się obowiązek zapewnienia miejsc parkingowych dla użytkowników stałych  

i przebywających okresowo, w sposób:  

a) nie mniej niż 1 miejsce parkingowe na 4 zatrudnionych; 

b) dopuszcza się wliczanie do bilansu miejsc do parkowania zlokalizowanych w liniach 

rozgraniczających dróg publicznych; 

5) dopuszcza się lokalizacje sieci infrastruktury technicznej i ścieżek rowerowych w liniach 

rozgraniczających dróg wewnętrznych  z zachowaniem przepisów odrębnych. 

 

 

 

§ 12. 

1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej, 

obowiązują następujące ustalenia: 



1) dopuszcza się lokalizację dystrybucyjnej infrastruktury technicznej na obszarze objętym 

planem, pod warunkiem zgodności z przepisami odrębnymi; 

2) dopuszcza się modernizację, przebudowę, rozbudowę obiektów i urządzeń infrastruktury 

technicznej oraz zmianę przebiegu istniejących sieci infrastruktury technicznej, pod 

warunkiem zgodności z przepisami odrębnymi; 

3) dopuszcza się wydzielanie działek dla realizacji obiektów i urządzeń infrastruktury 

technicznej, w tym m.in. stacji transformatorowych, przepompowni ścieków, o parametrach 

innych niż określone w niniejszej uchwale oraz z zachowaniem warunków wynikających  

z przepisów odrębnych. 

2. W zakresie zaopatrzenia w energię elektryczną dopuszcza się: 

1) zaopatrzenie w energię elektryczną z dystrybucyjnej sieci elektroenergetycznej średniego  

i niskiego napięcia; 

2) zaopatrzenie w energię z odnawialnych źródeł energii, z zachowaniem warunków 

wynikających z przepisów odrębnych. 

3. W zakresie zaopatrzenia w wodę: 

1) ustala się zaopatrzenie w wodę, z uwzględnieniem warunków dostępności do wody dla celów 

przeciwpożarowych: 

a) z rozdzielczej sieci wodociągowej; 

b) z indywidualnych ujęć, z zastrzeżeniem pkt 2; 

2) w ramach zwykłego korzystania z wód, w rozumieniu przepisów odrębnych, dopuszcza się 

budowę własnych ujęć wodociągowych o parametrach nieprzekraczających wartości, które  

w myśl przepisów odrębnych wymagałyby uzyskania pozwolenia wodnoprawnego lub 

zezwolenia wodnoprawnego. 

4. W zakresie odprowadzenia ścieków: ustala się docelowe odprowadzenie ścieków komunalnych do 

kanalizacji sanitarnej, zgodnie z przepisami odrębnymi. 

5. W zakresie odprowadzenia wód opadowych i roztopowych – z wykluczeniem terenów komunikacji 

i infrastruktury technicznej - ustala się stosowanie rozwiązań polegających na zagospodarowaniu 

całości lub części wód opadowych i roztopowych w miejscu opadu, w szczególności poprzez 

gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsączanie do gruntu lub retencjonowanie na działce 

budowlanej, zgodnie z przepisami odrębnymi wraz ze spowolnianiem ich odpływu do odbiornika. 

6. W zakresie gromadzenia i usuwania odpadów obowiązują zasady określone w przepisach 

odrębnych oraz gminnych przepisach porządkowych. 

7. Określa się zasady lokalizacji urządzeń wytwarzających energię z odnawialnych źródeł energii 

(OZE): 

1) w obszarze planu dopuszcza się lokalizację urządzeń wytwarzających energię z odnawialnych 

źródeł energii (OZE), o mocy do 500kW, z zastrzeżeniem pkt 2; 

2) w obszarze planu ustala się zakaz lokalizacji: 

a) biogazowni, w tym instalacji służących do wytwarzania biogazu rolniczego, 

niezależnie od ich mocy; 

b) urządzeń wytwarzających energię z odnawialnych źródeł energii wykorzystujących 

energię wiatru. 

 

 

 

 

 

 

 



§ 13. 

Określa się wysokość stawki procentowej, na podstawie której ustala się opłatę, o której mowa  

w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dla 

wszystkich terenów objętych planem, na 30%. 

 

Rozdział 3. 

Ustalenia szczegółowe dla terenów 

§ 14. 

1. Wyznacza się tereny zieleni urządzonej oznaczone na rysunku planu miejscowego symbolami 1ZP 

oraz 2ZP, dla których ustala się: 

1) przeznaczenie podstawowe - zieleń urządzona; 

2) przeznaczenie uzupełniające: 

a) parkingi, drogi wewnętrzne; 

b) infrastruktura techniczna. 

2. Na terenach, o których mowa w ust. 1, obowiązują następujące ustalenia dotyczące kształtowania 

zabudowy, zagospodarowania terenu i kształtowania ładu przestrzennego; 

1) obowiązuje zagospodarowanie zespołami zieleni wysokiej, średniej i niskiej; 

2) ustala się zakaz lokalizacji budynków; 

3) dopuszcza się lokalizację obiektów towarzyszących zamierzeniu inwestycyjnemu, w tym: 

a) urządzeń i budowli rekreacyjno-sportowych, w tym boisk i placów zabaw, 

b) dojścia, ciągi piesze i rowerowe, 

c) wiat i altan, 

d) infrastruktury technicznej, 

e) dojść, ciągów pieszych i rowerowych, 

f) budowli terenowych takich, jak: podjazdy, schody, rampy, mury oporowe; 

4) minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej: 0,60; 

5) maksymalną wysokość budowli ustala się na 9m z zastrzeżeniem § 6; 

6) zasady kształtowania dachów - dopuszcza się dowolne formy dachów oraz pokrycia 

dachowego, z wyłączeniem gontu papowego i papy. 

3. Na terenach, o których mowa ust. 1, obowiązują następujące ustalenia dotyczące obsługi 

komunikacyjnej - dojazd do terenów dopuszcza się z dróg przyległych do terenów. 

 

Rozdział 4. 

Przepisy końcowe 

§ 15. 

Wykonanie niniejszej uchwały powierza się Wójtowi Gminy Kobierzyce. 

 

§ 16. 

Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od daty ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym 

Województwa Dolnośląskiego. 



Uzasadnienie do uchwały w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego obszaru położonego przy ul. Sosnowej i Świerkowej w południowo-zachodniej 

części wsi Bielany Wrocławskie 
 
Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru położonego przy ul. Sosnowej  
i Świerkowej w południowo-zachodniej części wsi Bielany Wrocławskie sporządzony został na 
podstawie uchwały nr V/64//2024 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 27 września 2024 r. Miejscowy plan 
zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem planistycznym, określającym politykę 
zagospodarowania przestrzennego obszaru, dla którego jest sporządzany i określa zasady 
zagospodarowania przestrzennego dla danego terenu. W odróżnieniu od studium uwarunkowań  
i kierunków zagospodarowania przestrzennego stanowi on prawo miejscowe. Jest zobowiązaniem władz 
gminy do działań zgodnie z zapisami uchwały MPZP. W dokumencie tym formułuje się zasady ogólne 
oraz szczegółowe dotyczące zagospodarowania danego terenu oraz integruje dokumenty programowe  
i wizje związane z rozwojem gospodarczym i społecznym.  
 
Celem przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru 
położonego przy ul. Sosnowej i Świerkowej w południowo-zachodniej części wsi Bielany Wrocławskie 
jest przede wszystkim przeznaczenie działek nr 296/60 i 296/58 pod tereny zieleni urządzonej [ZP]. 
Nowe tereny zieleni urządzonej na działkach nr 296/60 i 296/58 wraz z terenami zieleni urządzonej na 
działce nr 296/59 pozwolą osiągnąć spójny i niepodzielny obszar publicznej zieleni urządzonej 
o łącznym areale ok. 3,7 ha. Ponadto uchwalenie planu ma za zadanie: wprowadzić ład przestrzenny  
i zrównoważony rozwój w Gminie Kobierzyce; chronić wartości architektoniczne i krajobrazowe; 
chronić środowisko przyrodnicze i kulturowe; zapewnić ciągłość wydawania decyzji administracyjnych 
w szczególności liniowych (wodociągi, gazociągi, kanalizacja sanitarna, linie energetyczne, itp.) dla 
przedmiotowych obszarów; pozwolić uporządkować przestrzeń poprzez wprowadzenie określonych 
funkcji. 
 
Projekt planu nie narusza ustaleń obowiązującego „Studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy Kobierzyce”, uchwalonego przez Radę Gminy Kobierzyce 
uchwałą nr XXI/413/2020 z dnia 21 sierpnia 2020 r., zmienionego zarządzeniem zastępczym Wojewody 
Dolnośląskiego nr 1/2023 z dnia 14 lutego 2023 r. W przedkładanym do uchwalenia planie miejscowym 
zrealizowano wymogi wynikające z art. 1 ust. 2-4 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r.  
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.): 
1. Wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz potrzeby zrównoważonego 

rozwoju dostosowane zostały do istniejącego sposobu zagospodarowania zarówno w warstwie 
funkcjonalnej przeznaczenia terenów jak i w warstwie dotyczącej parametrów zabudowy. 
Uwzględniono strukturę funkcjonalno-przestrzenną okolicznych terenów oraz mieszkaniowo - 
usługowy charakter terenów sąsiednich. 

2. Wyznaczając tereny zieleni urządzonej uwzględniono walory krajobrazowe oraz walory 
architektoniczne, tak aby tereny na objętym planem obszarze komponowały się z terenami 
sąsiadującymi.  

3. W zakresie ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntów rolnych  
i leśnych, ochrony złóż kopalin, oraz zmniejszania podatności na zmiany klimatu w obszarze 
objętym planem uwzględniono fakt, że obszar jest położony bezpośrednio przy terenach 
wyposażonych w infrastrukturę techniczną, co umożliwia podłączenie obszaru do wszystkich 
niezbędnych sieci infrastruktury, dzięki czemu w maksymalny możliwy sposób chronione są zasoby 
wodne przed zanieczyszczeniami pochodzenia komunalnego. 



4. Projekt planu uwzględnia zarówno walory ekonomiczne przestrzeni obszaru objętego planem ja  
i prawo własności a także potrzeby interesu publicznego. Przy kreowaniu przestrzeni, kierowano 
się przede wszystkim zasadą kontynuacji istniejących funkcji, w maksymalnym stopniu 
uwzględniając prawo własności i partycypację społeczną w trakcie sporządzania projektu planu. 

5. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, na obszarze objętym planem miejscowym 
ustalono strefę ochrony konserwatorskiej „OW” zabytków archeologicznych, zgodnie z wnioskiem 
Dolnośląskiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków. 

6. W zakresie potrzeb rozwoju infrastruktury technicznej, w szczególności sieci szerokopasmowych, 
ustalono w uchwale przepisy dotyczące zasad jej modernizacji, rozbudowy i budowy. 

7. W zakresie wymagań wynikających z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych ustalono 
tereny zieleni urządzonej. 

8. W zakresie potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia ludności 
uwzględniono fakt, że obszar objęty planem jest położony bezpośrednio przy terenach 
wyposażonych w infrastrukturę techniczną, w tym wodociągową. 

9. Zgodnie z wymogami art. 17  Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), zapewniono udziału społeczeństwa w pracach 
nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego: 
1)  w wyniku ogłoszenia i obwieszczenia o przystąpieniu do sporządzenia planu, zgodnie z art. 17 

pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie wpłynęły żadne wnioski od 
osób fizycznych:  

2) wszystkie procedury związane z opracowaniem projektu planu prowadzone były  
z zachowaniem jawności i przejrzystości procedur planistycznych. 
 

Ze względu na brak występowania na obszarze planu problematyki, w planie nie określa się: 
1) zasad ochrony dóbr kultury współczesnej; 
2) wymagań ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeb osób ze 

szczególnymi potrzebami, o których mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu 
dostępności osobom ze szczególnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r. poz. 2240 oraz z 2024 r. poz. 
731); 

3) szczególnych warunków zagospodarowania terenów oraz ograniczeń w ich użytkowaniu, w tym 
zakazów zabudowy; 

4) potrzeb zapobiegania poważnym awariom i ograniczania ich skutków dla zdrowia ludzkiego  
i środowiska; 

5) zasad w zakresie potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa; 
6) zasad zakresie potrzeby związanej z kształtowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i 

rozwoju produkcji rolniczej; 
7) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenów; 
8) granic i sposobu zagospodarowania terenów górniczych. 

 
W przypadku niniejszego projektu planu miejscowego nie zachodzi konieczność poniesienia 
znaczących nakładów na budowę urządzeń infrastruktury technicznej i drogowej. W wyniku 
sporządzenia analizy przyjętej uchwałą Rady Gminy Kobierzyce nr XXV/474/17 z dnia 28 kwietnia 
2017r. w sprawie aktualności miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego oraz studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Kobierzyce ustalono,  
iż obowiązujące dokumenty planistyczne są aktualne, dopuszczono jednak sporządzanie korekt i zmian 
obowiązujących planów miejscowych uwzględniając zmieniającą się sytuację społeczno-gospodarczą  
i potrzeby inwestorów. Mając na uwadze powyższe, zgodnie z art. 17 pkt 14 Ustawy z dnia 27 marca 



2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), przedkłada 
się do uchwalenia projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z raportem. 


