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UCHWALANR .../.../12026
RADY GMINY KOBIERZYCE

zdnia ... .... 2026r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru polozonego przy ul. Chrzanowskiej w poludniowo-wschodniej czesci wsi Domastaw

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z
2026 r. poz. 662 - tekst jednolity) i art. 20 ust.l1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r., poz. 538 - tekst jednolity), w zwigzku z uchwata
Nr XV/256/2025 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 26 wrze$nia 2025 1., w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego przy ul.
Chrzanowskiej w potudniowo-wschodniej czgsci wsi Domastaw oraz po stwierdzeniu, ze nie narusza on
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Kobierzyce
uchwalonego przez Rad¢ Gminy Kobierzyce uchwata nr XXI/413/2020 z dnia 21 sierpnia 2020r.,
zmienionego zarzadzeniem zastepczym Wojewody Dolnoslaskiego Nr 1/2023 z dnia 14 lutego 2023r.,
Rada Gminy Kobierzyce uchwala, co nastgpuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogolne.

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego przy ul.
Chrzanowskiej w potudniowo-wschodniej czgsci wsi Domastaw, zwany dalej planem, ktory obejmuje
obszar przedstawiony na rysunku planu w skali 1:1000, stanowigcym zatgcznik nr 1 do uchwaty.

2. Zalacznikami do niniejszej uchwaty sa:

1) czes$¢ graficzna planu miejscowego, zwana dalej rysunkiem planu miejscowego, w skali 1:1000,
stanowigca integralng czg¢§¢ uchwaty;

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

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezag do zadan wlasnych gminy, oraz o zasadach ich finansowania, jako
zatacznik nr 3;

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

3. Granice obszaru objetego planem przedstawiono na rysunku planu.
§2. Ze wzgledu na brak wystegpowania na obszarze planu problematyki, terenow lub obiektow

okreslonych w pkt od 1 do 3, w planie nie okresla si¢:
1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej;



2)

3)

granic 1 sposobOw zagospodarowania terenow gorniczych, a takze obszarow szczegodlnego
zagrozenia powodzig oraz obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych;
sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

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

1)

2)

3)

4)

5)

dachu symetrycznym — nalezy przez to rozumie¢ dach o jednakowym kacie nachylenia gldéwnych

potaci dachowych;

infrastrukturze technicznej - nalezy przez to rozumie¢ ogo6t dystrybucyjnych podziemnych i

nadziemnych obiektow budowlanych, w tym przylaczy, sieci i urzadzen uzbrojenia terenu

stluzacych zaopatrzeniu w wodeg, odprowadzeniu $ciekow oraz wdéd opadowych i roztopowych,
zaopatrzeniu w energi¢ elektryczna, gaz i ciepto oraz tacznosci i telekomunikacji, z wykluczeniem

obiektow budowlanych i sieci z klasy przeznaczen terenu obstugi produktow naftowych oraz z

wykluczeniem obiektow budowlanych z klasy przeznaczen: terenu gospodarowania odpadami i

terenu gazownictwa;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajaca obszar, na

ktérym dopuszcza sie wznoszenie budynkow oraz okreslonych w ustaleniach planu rodzajow

budowli nadziemnych, nieb¢dacymi liniami przesylowymi, sieciami uzbrojenia terenu oraz
zwigzanymi z nimi urzadzeniami; nastepujace czesci budynkoéw nie moga pomniejszac¢ odleglosci
liczonej od linii rozgraniczajacej do nieprzekraczalnej linii zabudowy:

a) schody zewngtrzne, wejscia do budynkow, pochylnie i rampy dla 0s6b niepelnosprawnych o
wiecej niz 1,30m,

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

c) okapy i gzymsy o wigcej niz 0,8m,

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

nieprzekraczalna linia zabudowy obowiazuje nowe budynki oraz rozbudowy czgsci budynkéw

istniejacych;

przeznaczeniu podstawowym terenu - nalezy przez to rozumie¢ funkcje wraz z urzadzeniami i

obiektami towarzyszacymi mozliwe do realizacji na przewazajacej powierzchni terenu

wydzielonego liniami rozgraniczajacymi;

przeznaczeniu uzupelniajacym 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, przy czym powierzchnia zabudowy budynkéw zwigzanych z uzupeiniajagcym

przeznaczeniem terenu nie moze przekracza¢ powierzchni zabudowy budynkow zwiazanych z

podstawowym przeznaczeniem terenu.

2. Pojecia niezdefiniowane nalezy rozumie¢ zgodnie z przepisami szczego6lnymi.

§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne przedstawione na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami

planu:

)
2)
3)
4)

granica obszaru objetego planem;

linie rozgraniczajace tereny o r6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
nieprzekraczalne linie zabudowy;

przeznaczenie terenu.

2. Pozostate oznaczenia graficzne nie s3 obowigzujacymi ustaleniami planu i majg charakter
informacyjny.

§ 5. 1. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenie terenu, wyznaczone liniami rozgraniczajgcymi na rysunku
planu: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — MNW.



2. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o przeznaczeniu terenu okre§lonym jako:
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna - nalezy rozumiec tereny przeznaczone pod lokalizacje
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z towarzyszacymi budynkami gospodarczymi i
garazami oraz niezb¢dnymi urzagdzeniami budowlanymi i komunikacjg wewnetrzna;

ushugi - nalezy rozumie¢ teren przeznaczony pod lokalizacje budynkéw ushugowych wraz
z niezbednymi budynkami gospodarczymi i garazami oraz urzadzeniami budowlanymi
i komunikacjg wewngtrzna, z zakresu:

1)

2)

a)

b)

2

h)

i)

k)

1)

uslug gastronomii - nalezy rozumie¢ tereny przeznaczone pod dzialalno$¢ restauracji,
kawiarni, herbaciarni, pubdéw, winiarni oraz placowek gastronomiczno-rekreacyjnych jak
kluby bilardowe, kregielnie,

ushug handlu detalicznego — nalezy rozumie¢ tereny przeznaczone pod lokalizacj¢ obiektow
zwigzanych ze sprzedaza detaliczng towarow w tym obiektow wystawienniczo-targowych, o
powierzchni sprzedazy nie wigkszej niz 400m?,

ushlug handlu hurtowego — nalezy rozumie¢ tereny przeznaczone pod lokalizacj¢ obiektow
zwigzanych z hurtowa sprzedaza towarow,

uslug handlu wielkopowierzchniowego — nalezy rozumie¢ tereny przeznaczone pod
lokalizacje obiektow zwiazanych ze sprzedaza detaliczng oraz hurtowa o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000m?,

ushug kultury i rozrywki — nalezy rozumie¢ tereny przeznaczone pod lokalizacje teatrow,
kin, muzedw, galerii sztuki, bibliotek, $wietlic, osrodkow kultury,

ushug sportu i rekreacji — nalezy rozumie¢ tereny przeznaczone pod lokalizacje budowli,
urzadzen, obiektow i o$rodkéw sportu oraz rozrywki, a takze tereny sportowe, parki
rozrywki,

ushug edukacji — nalezy rozumie¢ tereny przeznaczone pod dzialalno$¢ zwigzang z
prowadzeniem szko6l podstawowych i ponadpodstawowych, przedszkoli, zZtobkéw, punktéw
opieki nad dzie¢mi, $wietlic, a takze ksztalcenia dodatkowego lub uzupehiajagcego, w tym
kursy i szkolenia,

ushug nauki - nalezy rozumie¢ tereny przeznaczone pod lokalizacje obiektoéw zwiazanych z
dziatalnoscig wyzszych uczelni, w tym: dydaktycznej, naukowej, badawczej, doswiadczalne;j,
artystycznej, sportowej, rehabilitacyjnej i diagnostycznej,

ushug biurowych i administracji - nalezy rozumie¢ tereny przeznaczone pod lokalizacje
biur zwigzanych z: obstluga nieruchomosci, wynajeciem specjalistow, badaniami,
dzialalnos$cig prawnicza, rachunkowos$cia, ksiegowoscia, doradztwem, badaniem rynku i
opinii publicznej, posrednictwem, dostarczaniem informacji, sporzadzaniem opracowan,
reklamg, biurami podrézy i agencji turystycznych, ustugami przewodnickimi, informacja
turystyczng, firmami, finansowymi, bankami, domami maklerskimi, obstuga finansowa,
ubezpieczeniami i funduszami emerytalno-rentowymi, pojedyncze gabinety lekarskie,

ustlug zdrowia i pomocy spolecznej — nalezy rozumie¢ tereny przeznaczone pod dziatalnosc:
przychodni, poradni, w tym réwniez weterynaryjnych oraz ambulatoriow, osrodkow zdrowia,
gabinetow lekarskich, zakladow rehabilitacji leczniczej, szpitali, klinik, doméw opieki nad
osobami w podeszltym wieku, ustugami spotecznymi, szkét rodzenia, ztobkow,

ustug kultu religijnego — nalezy rozumie¢ tereny przeznaczone pod lokalizacje obiektow
zwigzanych z kultem religijnym, w tym: ko$ciolow, $wiatyn, kaplic,

ushug turystyki — nalezy rozumie¢ — tereny przeznaczone pod budynki niemieszkalne
czasowego zakwaterowania turystow, takie jak hotele 1 motele oraz inne budynki
zamieszkiwania zbiorowego zdefiniowanych w przepisach odrgbnych,

ushug bezpieczenstwa i porzadku publicznego — nalezy rozumie¢ tereny przeznaczone pod
lokalizacj¢ obiektow zwigzanych z ochrong przeciwpozarowa, w tym jednostek ratowniczo-
gasniczych, remiz lub komend stazy pozarnej oraz obiektow zwigzanych z zabezpieczeniem
bezpieczenstwa obywateli, w tym posterunkow lub komisariatow policji lub strazy gminnej
ustug rzemieslniczych kategorii A - nalezy rozumie¢ tereny przeznaczone pod lokalizacje¢
pomieszczen zwigzanymi z ustugami: fryzjerskimi, kosmetycznymi, odnowy biologicznej i



poprawy kondycji fizycznej, zegarmistrzowskimi, studiami wizazu i odchudzania, tazniami i
saunami, solariami, gabinetami masazu, szewskimi, krawieckimi, rymarskimi,
fotograficznymi, introligatorskimi, poligraficznymi, jubilerskimi, lutniczymi, pralniczymi,
urzadzaniami wystaw, naprawami artykutow uzytku osobistego i domowego oraz sprzetu
elektronicznego,

0) uslug rzemieslniczych kategorii B - nalezy rozumie¢ tereny przeznaczone pod obiekty
obstlugi pojazdow samochodowych, stacje diagnostyki pojazddéw, warsztaty samochodowe,
biura wynajmu pojazdéw mechanicznych, salony samochodowe, parkingi, a takze obiekty
stuzace: ekspozycji i obstudze serwisowej pojazdow samochodowych z wykluczeniem stacji
paliw 1 myjni samochodowych, oraz obiekty firm i baz budowlanych;

3) zielen urzadzona - nalezy rozumie¢ tereny 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.

§ 6. 1. Dla istniejacej w dniu wejscia w zycie planu zabudowy o wskaznikach i1 parametrach
przekraczajacych okre$lone w ustaleniach szczegélowych dla poszczegoélnych terenow, dopuszcza sig
roboty budowlane, ktore nie spowoduja zwiekszenia przekroczenia tych wskaznikdéw i parametrow.

2.Dla istniejacej w dniu wejScia w zycie planu zabudowy o dachach niespeiniajacych  zasad
ksztattowania dachéw okreslonych w ustaleniach szczegdélowych dla poszczegodlnych terenow, dopuszcza
si¢ roboty budowlane, bez konieczno$ci przebudowy tych dachow.

3. Ograniczenia wysokosci zabudowy okreslone w niniejszej uchwale nie dotycza inwestycji celu
publicznego z zakresu lgcznosci publicznej, w rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami.

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

5. Ustalenia ust. 4, nie dotycza budowli infrastruktury telekomunikacyjnej, infrastruktury techniczne;j i sieci
uzbrojenia.

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

1) ustala si¢ zakaz prowadzenia dziatalno$ci zwigzanej z: hotelami robotniczymi, demontazem
pojazdoéw, recyklingiem, punktami skupu i skladowania surowcow wtornych, obstuga i
naprawami mechanicznymi, blacharskimi, lakierniczymi lub wulkanizacyjnymi pojazdéw
mechanicznych, gospodarowaniem odpadami oraz zakladami stolarskimi (przerobka drewna i
produkcja wyrobow z drewna) i kamieniarskimi - chyba, ze ustalenia szczegdélowe stanowia
inaczej;

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

3) wustala si¢ zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, na podstawie przepisow odrgbnych;

4) ograniczenie okreslone w pkt 2 i 3, nie dotyczy inwestycji zwigzanych z realizacjg drog,
parkingdw oraz sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, w tym inwestycji celu publicznego z
zakresu tgcznosci publicznej;

5) obowigzuje zapewnienie, we wilasnym zakresie przez wtiasciciela lub wladajacego terenem,
wymaganych standardow zamieszkiwania na terenach sgsiednich (zachowanie dopuszczalnego



poziomu hatasu, wibracji, emisji zanieczyszczen, ucigzliwosci transportu) w przypadku, gdy
wprowadza on na swoja dziatke dziatalno$¢ ustugowa;

6) stosownie do przepisow odrebnych dotyczacych ochrony $rodowiska w zakresie ochrony przed
hatasem, na obszarze objgtym planem wskazuje si¢ tereny oznaczone symbolem MNW - jako
zaliczone do terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

§ 8. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci ustala sig:
1) minimalne powierzchnie dziatek — 1000m?;
2) minimalne szerokosci frontéw dziatek - 20m;
3) kat polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego powinien zawieraé si¢ w przedziale
od 60° do 120°.

§9. W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendOw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy - uwzglednia si¢ strefg¢ o szerokosci 20 m od granicy obszaru
kolejowego. W zakresie realizacji obiektow budowlanych oraz zagospodarowania terenow w strefie
ochronnej od terenéw kolejowych, w ktorych obowigzuja szczegdlne warunki zagospodarowania oraz
ograniczenia w uzytkowaniu, w tym sytuowania budowli i budynkow, drzew i1 krzewoéw oraz
wykonywania robdt ziemnych, wynikajacych z sgsiedztwa obszaru kolejowego, obowigzuja nakazy,
zakazy 1 ograniczenia wynikajace z przepisoOw odrebnych z zakresu transportu kolejowego, majace w celu
zapewnienie eksploatacji linii kolejowej, dzialania urzadzen zwiazanych z prowadzeniem ruchu
kolejowego, a takze bezpieczenstwa ruchu kolejowego.

§10. 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji, obowiazuja
nastepujace ustalenia:

1) obstluge komunikacyjng obszaru objgtego planem nalezy zapewni¢ z przyleglych drog
publicznych, drog wewnetrznych oraz potaczenie uktadu komunikacyjnego w obszarze objetym
planem z uktadem zewngtrznym, zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) dopuszcza si¢ etapowanie inwestycji przy realizacji drog;

3) dopuszcza si¢ wydzielanie niezbednych dziatek dla realizacji drog wewngtrznych;

4) sytuowane i/lub wydzielane nowe drogi wewngtrzne muszg spetnia¢ warunki:

a) szerokos¢ pasa drogowego w liniach rozgraniczajacych nie moze by¢ mniejsza niz:
— 7m dla drog wewnetrznych, ktére zapewniaja obsluge komunikacyjna do maksymalnie 6
dzialek budowlanych lecz nie wigcej niz do 6 lokali mieszkalnych,
— 10m dla drog wewngetrznych, ktore zapewniajg obstluge komunikacyjna do wiecej niz 6
dziatek budowlanych lub do wigcej niz 6 lokali mieszkalnych,
b) drogi wewngtrzne o dlugosci wigkszej niz 150m powinny mie¢ co najmniej dwa wlaczenia
do drog publicznych,
c) w przypadku sytuowania i/lub wydzielania nieprzelotowych dréog wewngtrznych, obowigzuje
realizacja placow do zawracania o wymiarach nie mniejszych niz 12,5m na 12,5m,
d) w miejscach wlaczen i skrzyzowan obowigzuje realizacja tzw. ,,trojkatow widocznosci” o
wymiarach min. 5Sm na 5m,
e) minimalna szeroko$¢ pasa ruchu:
— dla drog z dwoma pasami ruchu — 3,0m,
— dla drog jednokierunkowych z jednym pasem ruchu — 4,0m;
f) drogi wewnetrzne o szeroko$ci wigkszej niz 8,5m powinny posiada¢ co najmniej jeden
wydzielony chodnik o szeroko$ci min. 1,5m;

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

6) dopuszcza si¢ lokalizacje sieci infrastruktury technicznej i $ciezek rowerowych w liniach
rozgraniczajacych drog wewnetrznych, z zachowaniem przepiséw odrgbnych.

2. Ustala si¢ obowigzek zapewnienia miejsc parkingowych dla uzytkownikow statych i przebywajacych
okresowo, w sposéb:



)

2)
3)

4)
5)

6)

w ilo$ciach wynoszacych:
a) co najmniej 2 miejsca parkingowe na jeden lokal mieszkalny;
b) dlaustug:
- nie mniej niz 2 miejsca parkingowe dla ustug prowadzonych na powierzchni catkowitej
do 20m?,
- nastgpne 3 miejsca parkingowe dla ustug prowadzonych na powierzchni catkowitej
powyzej 20m? do 50m?,
- nastegpne 2 miejsca parkingowe na kazde nastepne rozpoczete 50m? powierzchni
catkowitej ustug;
w przypadku wystgpowania na terenie dziatki budowlanej r6znych przeznaczen, wymagane ilosci
miejsc parkingowych, o ktorych mowa w pkt. 1, nalezy odpowiednio sumowac;
do wymaganej liczby miejsc parkingowych zalicza si¢ rowniez miejsca w garazach lub wiatach
parkingowych;
miejsca parkingowe nalezy realizowac jako utwardzone w catosci lub w czesci;
miejsca parkingowe przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa
nalezy wyznacza¢ na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;
miejsca parkingowe przeznaczone na parkowanie pojazdoéw zaopatrzonych w kartg parkingowa
wlicza si¢ do bilansu miejsc parkingowych.

§ 11. 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej,
obowigzuja nastepujace ustalenia:

1)

2)

3)

dopuszcza si¢ lokalizacje dystrybucyjnej infrastruktury technicznej na obszarze objetym planem,
pod warunkiem zgodno$ci z przepisami odrgbnymi;

dopuszcza si¢ modernizacje, przebudowe, rozbudowe obiektow i1 urzadzen infrastruktury
technicznej oraz zmiang przebiegu istniejacych sieci infrastruktury technicznej, pod warunkiem
zgodnosci z przepisami odrgbnymi;

dopuszcza si¢ wydzielanie dziatek dla realizacji obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej, w
tym m.in. stacji transformatorowych, przepompowni $ciekodw, o parametrach innych niz okreslone
w niniejszej uchwale oraz z zachowaniem warunkéw wynikajacych z przepisow odrgbnych.

2. W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng dopuszcza sie:

1)

2)

zaopatrzenie w energi¢ elektryczna z dystrybucyjnej sieci elektroenergetycznej $redniego i
niskiego napigcia;

zaopatrzenie w energi¢ z odnawialnych zrodet energii, z zachowaniem warunkow wynikajacych z
przepisow odrebnych.

3. W zakresie zaopatrzenia w wodg:

1)

2)

ustala si¢ zaopatrzenie budynkéw w wode, z uwzglednieniem warunkéw dostgpnosci do wody dla
celow przeciwpozarowych:

a) zrozdzielczej sieci wodociggowej,

b) zindywidualnych uje¢, z zastrzezeniem pkt 2;

w ramach zwyklego korzystania z wod, w rozumieniu przepisOw odrebnych, dopuszcza sig
budowe wilasnych uje¢ wodociggowych o parametrach nieprzekraczajacych wartosci, ktore
w mysl przepisow odrgbnych wymagatyby uzyskania pozwolenia wodnoprawnego lub zezwolenia
wodnoprawnego.

4. W zakresie odprowadzenia $ciekow: ustala si¢ docelowe odprowadzenie Sciekéw komunalnych do
kanalizacji sanitarnej, zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

5. W zakresie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych - z wykluczeniem terenow komunikacji
1 infrastruktury technicznej - ustala si¢ stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci
lub czesci wod opadowych i roztopowych w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze
wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie na dziatce budowlanej, zgodnie z
przepisami odrgbnymi wraz ze spowolnianiem ich odptywu do odbiornika.



6. W zakresie gromadzenia i usuwania odpadow obowiazuja zasady okreslone w przepisach odrgbnych
oraz gminnych przepisach porzadkowych.

7. W zakresie zaopatrzenia w gaz ustala si¢ zaopatrzenie w gaz ze zbiornikdw gazu lub z sieci gazowej,
zgodnie z przepisami odrgbnymi.

8. W zakresie zaopatrzenia w cieplo:
1) ustala si¢ zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych lub zbiorowych zrédet, zgodnie z przepisami
odrebnymi;
2) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energi¢ do celow grzewczych z odnawialnych zrodet energii, z
zachowaniem warunkéw wynikajacych z przepiséw odrebnych.

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

Rozdzial 3.
Ustalenia szczegolowe dla terenéw

§ 13.1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MNW, ustala sig:

1) przeznaczenie podstawowe — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;;

2) przeznaczenie uzupelniajace:
a) ustugi (ustugi gastronomii, ustugi handlu detalicznego, ustugi edukacji, uslugi zdrowia i
pomocy spolecznej, ustugi biurowe i administracji, uslugi rzemieslnicze kategorii A) - z
wykluczeniem: ustlug handlu hurtowego, ustug handlu wielkopowierzchniowego, ushug
rzemie$lniczych kategorii B, ustug turystyki, ustug kultu religijnego, ustug nauki, ushug
bezpieczenstwa i porzadku publicznego, ustug kultury i rozrywki, ustug sportu i rekreacji,
b) zielen urzadzona,
c) drogi wewnetrzne,
d) infrastruktura techniczna.

2. Dla ustug, o ktérych mowa w ust. 1 pkt. 2, obowiazuja nastepujace ustalenia:
1) dopuszcza si¢ lokalizowanie ustug wylacznie w lokalach uzytkowych budynku mieszkalnego;
2) ustala si¢ zakaz lokalizacji dziatalno$ci zwigzanej z prowadzeniem sktadow i magazynow oraz
handlu hurtowego.

3. Na terenie, o ktérym mowa w ust. 1, obowiazuja nastgpujace ustalenia dotyczace ksztaltowania
zabudowy, zagospodarowania terenu i ksztaltowania tadu przestrzennego:
1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 30%;
2) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 40%;
3) wskazniki nadziemnej intensywnosci zabudowy:
a) minimalny - 0,
b) maksymalny - 0,8;
4) nieprzekraczalne linie zabudowy, zgodnie z rysunkiem planu;
5) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
a) dla budynkow — 9m, przy czym budynkow gospodarczych i garazy wolnostojacych — 7m,
b) dla budowli:
- wiaty, altany - 7m,
- pozostate - 15m, z zastrzezeniem §6;
6) dopuszcza si¢ budowe kondygnacji podziemnych;
7) odlegtos¢ pomiedzy s$cianami zewnetrznymi budynkéw mieszkalnych usytuowanych na jednej
dziatce budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz 20m,;
8) zasady ksztaltowania dachow:



9)

10)

11)

12)

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

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

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

- lukarn, gankow, werand, wykuszy, ryzalitow, §wietlikow, okien dachowych, zadaszen
wej$¢ do budynkow oraz innych podobnych elementéw dachu budynku, a takze tarasow,
balkonow, z zastrzezeniem lit. d,

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

d) suma powierzchni taraséw, balkonéw oraz powierzchni wszystkich elementéw dachu
nie spetiajacych ustalen, o ktorych mowa wlit. a i b, nie moze by¢ wicksza niz 35%
mierzonej w rzucie poziomym powierzchni dachu budynku;

ustala sie wskaznik - co najmniej 1000m? powierzchni dziatki budowlanej na jeden lokal

mieszkalny;

dla istniejacych przed wejsciem w zycie niniejszego planu dziatek budowlanych o powierzchni

mniejszej niz 1000m? - ustala si¢ wskaznik co najmniej 500m? powierzchni dziatki budowlanej na

jeden lokal mieszkalny;

w przypadku wprowadzenia ushug, ich powierzchnia catkowita nie moze przekroczy¢ 50m? oraz

30% powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego, z zastrzezeniem pkt 12;

w przypadku wprowadzenia ustug edukacji, ich powierzchnia catkowita nie moze przekroczy¢

150m? oraz 30% powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego.

4. Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1, obowigzujg nastgpujace ustalenia:

1)
2)

powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz 1000m?;
ustalenia, o ktorych mowa w pkt. 1, nie obowiazuja przy wydzielaniu dzialek budowlanych pod
infrastrukture techniczng i komunikacje wewngtrzng lub celem powigkszenia innej dziatki.

5.Na terenie, o ktérym mowa w ust. 1, obowigzujg nastgpujace ustalenia dotyczace obshlugi
komunikacyjnej - dojazd do terenu, dopuszcza si¢ z drég przylegtych do terenu.

Rozdzial 4.
Przepisy koncowe.

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

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



UZASADNIENIE
do uchwaly Nr .../.../26 Rady Gminy Kobierzyce z dnia ......... 2026 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru polozonego przy ul. Chrzanowskiej w poludniowo-wschodniej czesci wsi Domastaw

Do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego przy ul.
Chrzanowskiej w potudniowo-wschodniej cze$ci wsi Domastaw, przystapiono na podstawie uchwaty Nr
XV/256/2025 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 26 wrze$nia 2025 r., w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego przy ul.
Chrzanowskiej w potudniowo-wschodniej czesci wsi Domastaw (C51). Na podstawie tej uchwaty w dniu
25 maja 2026 roku zawiadomiono przez ogloszenie w Biuletynie Informacji Publicznej, na tablicy
ogtoszen Urzedu Gminy oraz ogloszono w prasie
o przystapieniu do sporzadzenia ww. planu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem planistycznym, okreslajagcym
polityke zagospodarowania przestrzennego obszaru, dla ktérego jest sporzadzany i okresla zasady
zagospodarowania przestrzennego dla danego terenu. W odréznieniu od studium uwarunkowan
1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego stanowi on prawo miejscowe. Jest zobowigzaniem wladz
gminy do dzialan zgodnie z zapisami uchwaty MPZP. W dokumencie tym formuluje si¢ zasady ogolne
oraz szczegotowe dotyczace zagospodarowania danego teren oraz integruje dokumenty programowe
1 wizje zwigzane z rozwojem gospodarczym i spotecznym.

Na terenach objetych projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
potozonego przy ul. Chrzanowskiej w potudniowo-wschodniej czesci wsi Domastaw, obowiazuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Domastaw, polozonego w obregbach: Domastaw i
Ksigginice (C50), uchwalony uchwata nr V1/82/2024 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 25 pazdziernika
2024 r., opublikowany w Dz. Urz. Woj. Dolno$laskiego poz. 4399 z dn. 29 sierpnia 2024 r. W
obowigzujacym planie, dla terenu objetego projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru potozonego przy ul. Chrzanowskiej w potudniowo-wschodniej czgsci wsi
Domastaw wyznaczono tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczony
symbolem 16MNW i 17MNW oraz teren komunikacji drogowej wewngtrznej 13KR.

Celem przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
potozonego przy ul. Chrzanowskiej w poludniowo-wschodniej czg¢$ci wsi Domastaw jest przeznaczenia
terenu komunikacji drogowej wewnetrznej 13KR stanowiacego integralna cze$¢ dziatki potozonej na
terenie mieszkaniowym 16MNW, na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;.

Ponadto uchwalenie planu ma za zadanie: wprowadzi¢ tad przestrzenny i zrownowazony rozwoéj w
Gminie Kobierzyce; chroni¢ wartosci architektoniczne i krajobrazowe; chroni¢ srodowisko przyrodnicze i
kulturowe; zapewni¢ ciggltos¢ wydawania decyzji administracyjnych w szczegdlnosci liniowych
(wodociagi, gazociagi, kanalizacja sanitarna, linie energetyczne, itp.) dla przedmiotowych obszarow;
pozwoli¢ uporzadkowac przestrzen po przez wprowadzenie okre$lonych funkcji.

Przystapienie do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
polozonego przy ul. Chrzanowskiego w potudniowo-wschodniej cze$ci wsi Domastaw, wynika ze
postulatow zglaszanych przez wlascicieli terenow.

Projekt planu, nie narusza ustalen obowigzujgcego ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Kobierzyce”, uchwalonego przez Rad¢ Gminy Kobierzyce
uchwata nr XX1/413/2020 z dnia 21 sierpnia 2020r., zmienionego zarzadzeniem zastgpczym Wojewody
Dolnoslagskiego Nr 1/2023 z dnia 14 Iutego 2023r.

Niniejszy plan realizuje wymogi okreslone w art. 1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w nastepujacy sposéb:



1) Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury dostosowane zostaly do istniejgcego
sposobu zagospodarowania zaré6wno w warstwie funkcjonalnej przeznaczenia terenow jak i w
warstwie dotyczacej parametrdw potencjalnej zabudowy, w terenach gdzie zabudowa zostata
dopuszczona. Na rysunku planu jednoznacznie okreslono linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, a w miejscach gdzie dopuszczono zabudowe,
ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy i niezbedne parametry oraz wskazniki zabudowy, parametry
dachow etc.; Uwzgledniono strukture funkcjonalno-przestrzenng terenu opracowania oraz charakter
terenow sasiednich; W czesci opisowej uchwaly regulacje odnoszace si¢ do opisywanego zagadnienia
zawarte zostaty w ustaleniach szczegotowych dla poszczegolnych terendw;

2) Wyznaczajac tereny pod zabudoweg uwzgledniono walory architektoniczne i krajobrazowe, tak aby
nowo powstate obiekty nawigzywaly do terenow sasiednich wykorzystywanych obecnie
i nowoprojektowanych terendw, do tej pory nie wykorzystanych, a zaplanowanych réwniez jako
tereny mieszkaniowo - ustugowe.

3) W zakresie ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesSnych
w obszarze objetym planem uwzgledniono fakt, ze obszar jest polozony bezposrednio przy terenach
wyposazonych w infrastrukture techniczna, co umozliwia podlaczenie obszaru do wszystkich
niezbednych sieci infrastruktury, dzieki czemu w maksymalny mozliwy sposéb chronione sg zasoby
wodne przed zanieczyszczeniami pochodzenia komunalnego.

4) Ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob niepelnosprawnych zostata
uwzgledniona miedzy innymi poprzez ustalenie stosownej liczby miejsc parkingowych
przeznaczonych na postd] pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingows, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

5) W zakresie potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — zostalo spelnione poprzez uzyskanie
uzgodnienia od wilasciwych organdéw wojskowych, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa
wskazujacego na zgodno$¢ zapiséw planu z wlasciwoscia rzeczowg organdw;

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

7) Z uwagi na wyposazenie obszaru w podstawowa infrastrukture techniczna, uzbrojenie terenu nie bedzie
generowac¢ wysokich kosztow, jednoczes$nie ustalenia dopuszczaja wydzielanie niezbgdnych dziatek
dla realizacji infrastruktury technicznej oraz budowg przytaczy.

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

a) wyniku  ogloszenia iobwieszczenia, zgodnie z art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, o przystgpieniu do sporzadzenia planu nie wptynely Zadne
whnioski od 0séb fizycznych;

b) wszystkie procedury zwigzane z opracowaniem projektu planu prowadzone byly z zachowaniem
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych. Cata dokumentacja planistyczna wykonana w
trakcie opracowania projektu planu miejscowego zostanie rowniez przekazana do organu
nadzorczego — Wojewody Dolnoslaskiego, w celu sprawdzenia poprawno$ci przeprowadzenia
procedury opracowania planu miejscowego.

Ze wzgledu na brak wystgpowania na obszarze planu problematyki, w planie nie okreéla sig:
1) zasad ochrony dobr kultury wspotczesnej;
2) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;
3) granic 1 sposobow zagospodarowania terenow goérniczych, a takze obszardw szczegolnego
zagrozenia powodzig oraz obszardw osuwania si¢ mas ziemnych.
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Ustalajagc przeznaczenie terenow oraz okre$lajac sposob zagospodarowania organy gminy zwazyly
interes publiczny i interesy prywatne, starannie analizujagc zlozone wnioski. Szczegdlowej analizie
poddano wnioski mieszkancéw zaréwno na etapie tworzenia projektu planu, jak i na forum Komisji Rady
Gminy, przed wystaniem projektu planu miejscowego do opiniowania i uzgadniania. Plan respektuje
istniejacy stan zagospodarowania terendéw, stan wilasno§ciowy oraz ustalenia obowigzujacego planu
miejscowego, a zmiany dotychczasowych ustalen sg zgodne z potrzebami wspdlnoty samorzadowe;.
Ocenie poddano takze uwarunkowania spoteczne - potrzeby mieszkancow gminy. Dokumenty te wskazuja
na zasadno$¢ przyjetych rozwiagzan.

Decyzje planistyczne zostaly podjgte z poszanowaniem zasady tadu przestrzennego, zgodnie ze
wskazaniami studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kobierzyce, z
uwzglednieniem walorow ekonomicznych przestrzeni i dazenia do minimalizacji transportochtonnosci
uktadu przestrzennego, a takze zapewnienia dogodnych warunkow przemieszczania si¢ pieszych i
rowerzystow. Rozwigzania zapewniaja strukturom przestrzennym zwarto$¢ poprzez wypelnienie
przestrzeni pomiedzy istniejaca zabudowa lub stycznie do niej. Obszar objety planem lezy w granicach
jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzgdowych nazwach
miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. z 2019 r. Nr 166, poz. 1443).

Wplyw ustalen planu, na finanse publiczne, w tym budzet gminy: W przypadku niniejszego projektu
planu miejscowego nie zachodzi konieczno$¢ poniesienia naktadow na budowe urzadzen infrastruktury
technicznej i drogowej, a uchwalenie planu miejscowego nie bedzie obciazeniem dla gminy.

W wyniku sporzadzenia analizy przyjetej uchwata Rady Gminy Kobierzyce nr XI1X/376/2020 z dnia
29 maja 2020r. w sprawie aktualnosci miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Kobierzyce, ustalono, iz
obowigzujace dokumenty planistyczne sa aktualne, dopuszczono jednak sporzadzanie korekt i zmian
obowigzujacych plandw miejscowych uwzgledniajac zmieniajaca si¢ sytuacje spoteczno-gospodarcza
1 potrzeby inwestorow.

Projekt  miejscowego  planu  zagospodarowania przestrzennego obszaru  potozonego  przy
ul. Chrzanowskiej w potudniowo-wschodniej czesci wsi Domastaw, przed przedfozeniem go Radzie Gminy
Kobierzyce do uchwalenia, poddany zostal procedurze formalno — prawnej wynikajgcej z przepisow
art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Podsumowujgc nalezy stwierdzi¢, ze plan miejscowy jest zgodny z politykq przestrzenng gminy i
wiasciwymi ustawami oraz przepisami szczegolnymi, nie pozostajgc w Sprzecznosci z interesem
publicznym, uwzgledniajgc wymagania ochrony Srodowiska, tworzy podstawe do realizacji celu w jakim
zostal podjety. Po uchwaleniu, jako akt prawa miejscowego, niniejszy plan zagospodarowania
przestrzennego stanowic¢ bedzie instrument do prowadzenia biezgcej polityki inwestycyjnej na obszarze

gminy.
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