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UCHWALA NR XXXIV/635/17
RADY GMINY KOBIERZYCE

z dnia 21 grudnia 2017 r.

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

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2017r.,
poz. 1875) iart. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz.U. z2017r. poz.1073) w zwiazku zuchwalg Nr XXIII/415/17 Rady Gminy Kobierzyce z dnia
27 stycznia 2017r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru potozonego przy ul. Cichej w potudniowo-zachodniej czesci wsi Bielany Wroctawskie
oraz po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Kobierzyce uchwalonym przez Rade Gminy Kobierzyce uchwatg Nr XVI11/330/16
z dnia 19 sierpnia 2016r., Rada Gminy Kobierzyce uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogolne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego przy ul. Cichej
W potudniowo-zachodniej czgsci wsi Bielany Wroctawskie, zwany dalej planem, ktory obejmuje obszar
przedstawiony na rysunku planu w skali 1:1000, stanowigcym zatacznik nr 1 do uchwaty.

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

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

4. Ze wzgledu na brak wystepowania na obszarze planu problematyki, terenéw lub obiektow okreslonych
w pkt od 1 do 4, w planie nie okresla si¢:

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

3) granic isposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrgbnych przepisow, terenow gorniczych, atakze obszaréw szczegolnego zagrozenie powodzig oraz
obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych;

4) szczegbdlnych warunkow zagospodarowania terendw 0raz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakazu
zabudowy.

§ 2. 1. Okreslenia stosowane w uchwale oznaczaja:
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1) infrastruktura techniczna — ogét podziemnych i nadziemnych budowli i obiektow liniowych stuzacych
zaopatrzeniu w wodg, odprowadzeniu $ciekow i wod opadowych, zaopatrzeniu w energi¢ elektryczng, gaz
i cieplo oraz tacznosci i telekomunikacii;

2) nieprzekraczalna linia zabudowy — linia ograniczajaca obszar, na ktorym dopuszcza si¢ wznoszenie
budynkow oraz okreslonych w ustaleniach planu rodzajéw budowli naziemnych, niebgdacych liniami
przesytowymi, sieciami uzbrojenia terenu oraz zwigzanymi z nimi urzadzeniami;

3) powierzchnia zabudowy — powierzchnia terenu zaj¢ta przez budynek w stanie wykonczonym, przy czym
do powierzchni zabudowy nie wlicza sie:

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

b) powierzchni elementéw drugorzednych, np. schodéw zewngtrznych, ramp zewnetrznych, daszkow,
markiz,

¢) wystepoéw dachowych, o§wietlenia zewngtrznego,
d) powierzchni zajmowanej przez wydzielone obiekty pomocnicze (np. szklarnie, altany, wiaty, pergole);

4) przeznaczenie podstawowe terenu — funkcja wraz z urzadzeniami i obiektami towarzyszacymi mozliwa
do realizacji na danym terenie oraz na poszczego6lnych dziatkach budowlanych;

5) przeznaczenie uzupehiajagce terenu — rodzaje przeznaczenia inne niz podstawowe, ktore jedynie
uzupetniajg lub wzbogacaja przeznaczenie podstawowe, lokalizowane na zasadzie braku konfliktu
z przeznaczeniem podstawowym wynikajacym zich sasiedztwa, przy czym powierzchnia zabudowy
budynkow zwigzanych zuzupeklniajacym przeznaczeniem terenu nie moze przekracza¢ powierzchni
zabudowy budynkow zwigzanych z podstawowym przeznaczeniem terenu;

6) teren — obszar ograniczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi, oznaczony symbolem - zgodnie
Z oznaczeniami graficznymi okre$lonymi w legendzie.

2. Pojecia niezdefiniowane nalezy rozumie¢ zgodnie z przepisami szczegolnymi.
§ 3. 1. Integralna czescia uchwaty jest rysunek planu, o ktérym mowa w § 1 ust. 1.
2. Nastepujace oznaczenia graficzne przedstawione na rysunku planu sa obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica opracowania;
2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub ré6znych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) symbole przeznaczenia terenu;

5) strefa ochrony konserwatorskiej ,,OW” zabytkow archeologicznych, réwnoznaczna z obszarem ujetym
w wykazie zabytkow.

3. Pozostale oznaczenia graficzne posiadaja znaczenie informacyjne lub sugerujace okreslone rozwigzania
przestrzenne.

§ 4. Ustala si¢ nastgpujgce kategorie przeznaczenia terenu:

1) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna — tereny przeznaczone pod lokalizacje budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych wraz z towarzyszacymi budynkami gospodarczymi i garazami, niezbednymi urzadzeniami
budowlanymi, komunikacjg wewngtrzng oraz obiektami matej architektury;

2) zabudowa uslugowa - tereny przeznaczone pod lokalizacje budynkéw ustugowych wraz z niezbednymi
urzadzeniami budowlanymi, z zakresu:

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

b) gastronomia - tereny przeznaczone pod dziatalno$¢ restauracji, kawiarni, herbaciarni, pubow, winiarni
oraz placowek gastronomiczno-rekreacyjnych jak kluby bilardowe, kregielnie,
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¢) handel detaliczny - tereny przeznaczone pod lokalizacj¢ obiektow zwigzanych ze sprzedaza detaliczng
towarow w tym obiektow wystawienniczo-targowych, z wytaczeniem sprzedazy detalicznej paliw
do pojazdow mechanicznych,

d) niepubliczne uslugi o$wiaty — tereny przeznaczone pod dziatalno$¢ zwigzana

z prowadzeniem niepublicznych szkét podstawowych, przedszkoli, ztobkow, §wietlic, a takze ksztalcenia
dodatkowego lub uzupetniajacego, w tym kursy i szkolenia,

e) obsluga firm i klienta - tereny przeznaczone pod lokalizacj¢ biur: zwigzanych z obstuga nieruchomosci,
wynajeciem specjalistow, badaniami, a takze naprawa artykuléw przeznaczenia osobistego 1 uzytku
domowego oraz ustugi drobne, np. pojedyncze gabinety lekarskie i kosmetyczne, fryzjerstwo, poprawa
kondycji fizycznej, pralnie, szewc, wypozyczalnie,

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

g) niepubliczne ustlugi zdrowia i opieki spolecznej — tereny przeznaczone pod niepubliczng dziatalno$é
przychodni, poradni, ambulatoriow, o$rodkéw zdrowia, gabinetow lekarskich, zaktadoéw rehabilitacji
leczniczej, szko6t rodzenia.

Rozdziat 2.
Ustalenia dla calego obszaru objetego planem

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

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

1) dziatalno$¢ przedsiewzie¢ lokalizowanych na terenie nie moze powodowaé ponadnormatywnego
obcigzenia srodowiska naturalnego poza granicami dziatki, do ktorej inwestor posiada tytul prawny;

2) wyznacza si¢ wymog zachowania poziomow hatasu nie wigkszy niz okre$lony w przepisach odrebnych
dotyczacych ochrony $rodowiska, na terenie oznaczonym symbolem MN — jak dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej;

3) ustala si¢ zakaz odprowadzania nieoczyszczonych $cieckow do gruntu, wod  gruntowych
oraz powierzchniowych;

4) przed podjeciem dziatalno$ci inwestycyjnej ustala si¢ obowigzek zdjecia warstwy prochniczej z czesci
terenow przeznaczonych pod obiekty budowlane oraz powierzchnie utwardzone, a nastepnie odpowiednie
jej zagospodarowanie.

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

§ 8. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkdw oraz dobr kultury wspoétczesne;j,
obowigzuja nastepujace ustalenia:

1) w strefie ochrony konserwatorskiej ,,OW” zabytkéw archeologicznych, rownoznacznej z obszarem ujetym
w wykazie zabytkéw: dla inwestycji zwigzanych z pracami ziemnymi wymagane jest przeprowadzenie
badan archeologicznych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) istnieje  mozliwo$¢ odkrycia stanowisk archeologicznych, zaséb ich ewidencji irejestru podlega
sukcesywnej weryfikacji i uzupetnieniom.

§ 9. W zakresie szczegotowych zasad 1 warunkoéw scalania i podziatu nieruchomosci ustala sig:
a) powierzchnia dzialek nie moze by¢ mniejsza niz 800 m?,

b) szeroko$¢ frontu dziatek co najmniej 20 m,
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¢) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego powinien zawiera¢ sic w przedziale od 20°
do 160°.

§ 10. 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej, obowigzuja nastepujace ustalenia: nowo wydzielane drogi wewngtrzne muszg spetnia¢ warunki:

1) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych nie moze by¢ mniejsza niz:

a) 7 m dla dojazdow wewngtrznych i ciggdw pieszo-jezdnych, ktore zapewniajg obstuge komunikacyjna
do 6 dziatek budowlanych w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) 10 m dla dojazdow wewngtrznych, ktore zapewniaja obstuge komunikacyjng powyzej 6 dziatek
budowlanych w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) zapewnienia wymagan ochrony przeciwpozarowej, a w szczegolnosci dotyczacych placow manewrowych:

a) ciagi pieszo-jezdne zaleca si¢ wyposazy¢ w progi lub inne urzadzenia spowalniajgce ruch pojazdoéw
samochodowych,

b) minimalna szeroko$¢ pasa ruchu:
- dla drog z dwoma pasami ruchu — 2,5 m,
- dla drég jednokierunkowych z jednym pasem ruchu — 3,5 m.
2. W zakresie budowy, przebudowy lub rozbudowy sieci uzbrojenia ustala si¢:

1) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ infrastruktury technicznej na obszarze objetym planem, niezb¢dnej dla obstugi
terenu, pod warunkiem zgodno$ci z przepisami odrebnymi;

2) dopuszcza si¢ wydzielanie niezb¢dnych dziatek dla realizacji obiektow i urzadzen infrastruktury
technicznej, niezbednej dla obstugi terenu (m.in. stacji transformatorowych, przepompowni $ciekow itp.)
0 parametrach innych niz okre$lone w niniejszej uchwale oraz z zachowaniem warunkéw wynikajacych
Z przepisow odrebnych;

3) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna, dopuszcza sig:
a) zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci elektroenergetycznej $redniego i niskiego napiecia,

b) zaopatrzenie w energi¢ z odnawialnych zrodet energii, o mocy nie przekraczajacej 100 kW,
z wylaczeniem elektrowni wiatrowych;

4) w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) ustala sie zaopatrzenie budynkéw w wode, z uwzglednieniem warunkoéw dostepnosci do wody dla celow
przeciwpozarowych z:

- rozdzielczej sieci wodociggowej,
- indywidualnych ujeé, o ktérych mowa w lit. b),

b) ustala si¢ zakaz budowy wilasnych uje¢ wodociggowych zlokalizowanych na terenach inwestora
0 glebokosci przekraczajacej 30 m i poborze wody w ilo$ci powyzej 10 m?/dobe;

5) w zakresie odprowadzenia $ciekOw: ustala sie sposob odprowadzenia $ciekéw bytowych grawitacyjno-
tlocznym systemem kanalizacji sanitarne;j;

6) w zakresie odprowadzenia wod opadowych: ustala si¢ wyposazenie w sie¢ kanalizacji deszczowej,
alternatywnie dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych do gruntu lub magazynowanie w zbiornikach
zgodnie z przepisami odrebnymi;

7) w zakresie gromadzenia i usuwania odpadow:
a) obowigzujg zasady okreslone w przepisach odrebnych,
b) dopuszcza si¢ lokalizowanie pojemnikow do prowadzenia selektywnej zbiorki odpadow;

8) w zakresie zaopatrzenia w gaz: ustala si¢ dostaw¢ gazu z istniejacej rozdzielczej sieci gazowej poprzez
jej rozbudowe na tereny planowanej zabudowy;
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9) w zakresie zaopatrzenia w ciepto ustala sie:

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

b) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energic do celow grzewczych z odnawialnych Zrédet energii, o mocy
nie przekraczajacych 100 kW, z wytaczeniem elektrowni wiatrowych.

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

Rozdzial 3.
Ustalenia szczegolowe dla terenow

§ 12. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MN ustala sig:

1) przeznaczenie podstawowe - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w uktadzie wolnostojacym
lub blizniaczym;

2) przeznaczenie uzupetiajace:

a) zabudowa ustugowa z zakresu: finanséw, gastronomii, handlu detalicznego, niepublicznych ustug
o$wiaty, obstugi firm i klienta, ustugi drobne, niepublicznych ustug zdrowia i opieki spotecznej,

b) drogi wewnetrzne.
2. Dla ustug, o ktorych mowa w ust. 1 pkt. 2, obowiazujg nastepujace ustalenia:

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

2) obowigzuje zapewnienie, we wlasnym zakresie przez wiasciciela lub wtadajacego terenem, wymaganych
standardow zamieszkiwania na terenach sasiednich w tym (zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu,
wibracji, emisji zanieczyszczen, ucigzliwosci transportu itp.) w przypadku, gdy wprowadza on na swoja
dziatke dziatalno$¢ ustugowa.

3. Na terenie, oktorym mowa wust. I, obowigzujg nastepujace ustalenia dotyczace ksztaltowania
zabudowy:

1) nieprzekraczalne linie zabudowy w odlegtosciach:
a) 6 m od potnocnej-zachodniej granicy terenu, zgodnie z rysunkiem planu,
b) 3 m od potudniowej granicy terenu (cieku wodnego), zgodnie z rysunkiem planu;

2) dopuszcza si¢ rozbudowe, nadbudowe lub przebudowe budynkéw istniejacych w dniu wejscia w zycie
niniejszej uchwaty, ktorych lokalizacja nie spetnia wymagan, o ktorych mowa w pkt. 1, pod warunkiem
zachowania odlegtosci od drogi nie mniejszej, niz dotychczasowa,

3) dopuszcza sie budowe kondygnacji podziemnych;

4) wysoko$¢ zabudowy mierzona od poziomu terenu do kalenicy lub najwyzszego punktu dachu nie moze
przekracza¢ 12 m;

5) wysoko$¢ zabudowy gospodarczej i garazy wolnostojacych, mierzona od poziomu terenu do kalenicy
lub najwyzszego punktu dachu, nie moze przekracza¢ 7 m;

6) ustala si¢ maksymalng wysokos$¢ dla budowli — 15 m;

7) dachy spadziste o symetrycznym uktadzie potaci dachowych od 30° - 45° kryte dachowka w kolorze
ceglastym, bragzowym, grafitowym.

4. Na terenie, 0 ktorym mowa w ust. 1, obowigzuja nastepujace ustalenia dotyczace zagospodarowania
terenu i ksztattowania tadu przestrzennego:

1) powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej nie moze przekroczy¢ 40%;
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2) co najmniej 50% powierzchni dziatki budowlanej nalezy urzadzi¢ jako powierzchni¢ terenu biologicznie
cZynnego;

3) wskaznik intensywnosci zabudowy winien zawiera¢ si¢ w przedziale od 0 do 1,2;

4) w przypadku wprowadzenia niepublicznych ustug os$wiaty, ich powierzchnia catkowita nie moze
przekroczy¢ 30% powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego i nie moze by¢ wigksza niz 150 m?;

5) w przypadku wprowadzenia ustug innych niz niepublicznych ustug o$wiaty, ich powierzchnia catkowita
nie moze przekroczy¢ 30% powierzchni calkowitej budynku mieszkalnego inie moze by¢ wigksza
niz 50 m%;

6) ustala si¢ wskaznik:

a) co najmniej 360 m? powierzchni dziatki budowlanej na 1 lokal mieszkalny w budynku jednorodzinnym
w uktadzie wolnostojacym,

b) co najmniej 225 m? powierzchni dziatki budowlanej na 1 lokal mieszkalny w budynku jednorodzinnym
w uktadzie blizniaczym.

5. Na terenie, oktorym mowa w ust. 1, obowigzujg nastepujace ustalenia dotyczace wskaznikoéw
ksztattowania zabudowy:

1) powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz:
a) 800 m?dla jednego budynku jednorodzinnego typu wolnostojgcego,
b) 500 m? dla jednego segmentu budynku jednorodzinnego typu blizniaczego;

2) w przypadku, gdy powierzchnia dziatki uniemozliwia wydzielenie dziatek budowlanych o ustalonych
w pkt. 1 parametrach, dopuszcza si¢ pomniejszenie powierzchni jednej z wydzielanych dziatek o 10%;

3) ustalenia, oktérych mowa w pkt. 1 nie obowiazuja przy wydzielaniu dzialek budowlanych
pod infrastrukture techniczng i komunikacje wewnetrzng.

6. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1 obowigzuja nastepujace ustalenia dotyczace minimalnej liczby
miejsc do parkowania pojazdow:

1) nie mniej niz 2 miejsca postojowe na jeden lokal mieszkalny;

2) nie mniej niz 2 miejsca postojowe dla ustug prowadzonych na powierzchni catkowitej od 6 m?do 20 m?;

3) nastepne 3 miejsca postojowe dla ustug prowadzonych na powierzchni catkowitej powyzej 20 m?do 50 m?;
4) kazde nastepne 2 miejsca postojowe na kazde nastepne rozpoczete 50 m? ustug;

5) miejsca postojowe dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa wilosci zgodnej z przepisami
odrebnymi.

Rozdzial 4.
Przepisy koncowe

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

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

Przewodniczaca Rady Gminy Kobierzyce:
E. Regulska
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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO OBSZARU POLOZONEGO
PRZY UL. CICHEJ W POLUDNIOWO-ZACHODNIEJ CZESCI WSI BIELANY WROCLAWSKIE
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Zatacznik Nr 2 do Uchwaty Nr XXXIV/635/17
Rady Gminy Kobierzyce
z dnia 21 grudnia 2017 r.

ROZSTRZYGNIECIE W SPRAWIE UWAG WNIESIONYCH DO PROJEKTU
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego
przy ul. Cichej w poludniowo-zachodniej czesci wsi Bielany Wroclawskie

Ze wzgledu na brak nieuwzglednionych uwag wniesionych do projektu planu podczas wyltozenia
do publicznego wgladu Rada Gminy Kobierzyce nie dokonuje rozstrzygnig¢ wynikajacych z art. 20 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r.
poz. 1073).
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Zatacznik Nr 3 do Uchwaty Nr XXXIV/635/17
Rady Gminy Kobierzyce
z dnia 21 grudnia 2017 r.

ROZSTRZYGNIECIE W SPRAWIE SPOSOBU REALIZACJI .
INWESTYCJI Z ZAKRESU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, KTORE NALEZA DO ZADAN
WLASNYCH GMINY ORAZ ZASAD ICH FINANSOWANIA

W zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego
przy ul. Cichej w potudniowo-zachodniej czgsci wsi Bielany Wroctawskie, nie wystgpiag inwestycje z zakresu
infrastruktury technicznej stanowigce zadania wtasne gminy.
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