UCHWALA NR .............. 6
RADY GMINY CZERNICA

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec

Wroctawski przy ul. Czystej, gmina Czernica.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz. U. z 2016r. poz. 446) i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pdzn. zm.), w zwigzku z Uchwatg
Nr XL/384/2014 Rady Gminy Czernica z dnia 30 pazdziernika 2014r. o przystagpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski przy ul. Czystej,
gmina Czernica po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica, uchwalonego Uchwatga Rady Gminy Czernica
Nr VIII/38/2007 z dnia 29 czerwca 2007r., Rada Gminy Czernica uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1
Przepisy ogolne
§1.
Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski przy ul.
Czystej, gmina Czernica, zwany dalej planem. Plan obejmuje obszar w rejonie ulicy Czystej we wsi

Kamieniec Wroctawski, gmina Czernica.

§2.
Integralng czescig planu jest rysunek planu w skali 1:1000, stanowiacy zatacznik nr 1 do
niniejszej uchwaty.
2. Zalgcznikami do niniejszej uchwaty sg ponadto:
1) rozstrzygniecie w sprawie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu - zatgcznik nr 2;
2) rozstrzygniecie w sprawie sposobu realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania — zatgcznik nr 3.

1. W planie nie okresla sie:
1) zasad dotyczacych ochrony dobr kultury wspétczesnej - ze wzgledu na brak wystepowania
takich elementow;

2) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych — ze wzgledu na
brak wystepowania takich elementéow;
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3)

5)

6)

liczby miejsc przeznacznych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa —
ze wzgledu na brak potrzeby takich regulacii;

granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisoéw, terenéw gérniczych, a takze obszaréw szczegolnego
zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa - ze wzgledu na brak wystepowania takich elementow:

szczegolnych warunkéw zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy - ze wzgledu na brak potrzeby takich regulacii:

sposobow i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendw -
ze wzgledu na brak potrzeby takich regulacji.

Okreslenia stosowane w uchwale oznaczaja:

1)
2)

3)

4)

7)

plan — ustalenia zawarte w niniejszej uchwale wraz z zatgcznikami;

teren — czeSC obszaru objetego planem wyznaczony liniami rozgraniczajgcymi i oznaczony

symbolem przeznaczenia podstawowego;

przeznaczenie podstawowe terenu — jest to cze$¢ przeznaczenia terenu, ktéra przewaza na

danym terenie wydzielonym w planie liniami rozgraniczajgcymi; wprzypadkach ustalenia

wiecej niz jednej kategorii przeznaczenia podstawowego, kazda z tych kategorii moze

stanowi¢ wylaczne przeznaczenie terenu lub poszczegdlnych nieruchomosci potozonych

w granicach terenu;

przeznaczenie uzupeiniajgce terenu — rodzaj przeznaczenia terenu inny niz podstawowy,

ktory uzupeinia lub wzbogaca przeznaczenie podstawowe, w sposdb okreslony

w ustaleniach planu i ktérego powierzchnia uzytkowa, zabudowy lub czesci terenu zajmuje

w granicach terenu lub poszczegélnych nieruchomosciach mniej niz odpowiednia

powierzchnia zajmowana przez przeznaczenie podstawowe;

nieprzekraczalna linia zabudowy - linia ograniczajgca fragment terenu, na wytacznie ktérym

dopuszcza sig¢ wznoszenie nadziemnych czesci budynkow; linia ta nie dotyczy: balkondw,

wykuszy, loggii, gzymsoéw, okapow, zadaszen nad wejsciami do budynkéw, elementow

odwodnienia, elementow wystroju elewacji, schodéw prowadzacych do budynkéw, pochylni

i innych podobnych elementéw budynkéw, ktérych zasieg nie przekracza 2m;

nosnik reklamowy — obiekt stuzgcy reklamie, w tym tablice i urzadzenia reklamowe;

ustugi podstawowe — ustugi towarzyszace zabudowie mieszkaniowe] jednorodzinnej, nie

zaliczane do rodzajow przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na

srodowisko oraz potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, sposrad zakresow:

a) handel detaliczny — sprzedaz detaliczna, przystosowana do przyjmowania klientéw,
z wytgczeniem stacji paliw oraz handlu detalicznego pojazdami samochodowymi;

b) biura — obstuga ludnosci lub przedsigbiorstw polegajgca na takich dziatalnosciach jak:
obstuga nieruchomosci, ustugi projektowe, ustugi prawnicze i notarialne, rachunkowosé,




posrednictwo  finansowe, biura i agencje turystyczne, ustugi pocztowe
i telekomunikacyjne;

c) ochrona zdrowia i opieka spoleczna — promowanie, przywracanie i utrzymywanie
zdrowia oraz wspieranie spoteczenstwa poprzez realizacje takich obiektow jak: osrodki
zdrowia, poradnie medyczne, przychodnie, lecznice weterynaryjne, pracownie
medyczne, gabinety lekarskie, zaklady rehabilitacji leczniczej, szkoly rodzenia, obiekty
opieki spotecznej i socjalnej, Swietlice Srodowiskowe;

d) oswiata — opieka nad dzie¢mi i ksztalcenie poprzez realizacje takich obiektow jak:
ztobki, przedszkola, kluby dzieciece, punkty przedszkolne, za wyjatkiem szkot,

e) drobne ustugi — obstuga ludnosci w zakresie takich dziatalnosci jak: fryzjerstwo,
kosmetyka, wizaz, naprawa artykutdbw uzytku domowego i osobistego, gabinety
masazu, najem i wypozyczanie przedmiotow ruchomych, zakfady szewskie, krawieckie,

fotograficzne, introligatorskie, za wyjatkiem naprawy samochodow.

Obowigzujgcymi ustaleniami planu sg nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu:

1) granica obszaru objetego planem tozsama ze strefg ochrony konserwatorskiej zabytkow
archeologicznych;

2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

3) przeznaczenie terenu — oznaczenie graficzne oraz symbol literowy;

4) nieprzekraczalna linia zabudowy;

5) odlegtosé linii zabudowy od linii rozgraniczajgcej tereny;,

6) obszar obejmujgcy tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia
watu  przeciwpowodziowego -  scenariusz  catkowitego  zniszczenia  watow
przeciwpowodziowych.

2. Symbol literowy oznaczenia przeznaczenia terenu wydzielonego liniami rozgraniczajgcymi

okresla przeznaczenie podstawowe terenu.

Rozdziat 2
Ustalenia dla calego obszaru objetego planem

1. W zakresie zasad dotyczacych ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego obowigzujg

nastepujgce ustalenia:

1) dopuszcza sie lokalizowanie nosnikow reklamowych, z zastrzezeniem pkt.2,

2) zakaz lokalizowania no$nikéw reklamowych na ogrodzeniach;

3) zasady realizacji ogrodzen:
a) zakazuje sie stosowania ogrodzen z prefabrykatéw betonowych,
b) zakazuje sie stosowania ogrodzen o wysokosci wiekszej niz 1,7 m;

4) nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw stuzgce
ochronie i ksztattowaniu fadu przestrzennego okreslajg ustalenia zawarte w Rozdziale 3.




1. W zakresie zasad dotyczacych ochrony i ksztattowania srodowiska, przyrody i krajobrazu,
obowigzujg nastepujgce ustalenia:

1) zgodnie z przepisami dotyczacymi ochrony $rodowiska w zakresie ochrony przed hatasem
teren oznaczony na rysunku planu symbolem 1MN nalezy do terenéw zabudowy
mieszkaniowej,

2) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko
oraz inwestycji mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na $rodowisko,
z zastrzezeniem pkt 3;

3) ograniczenie, o ktorym mowa w pkt 2, nie dotyczy inwestycji z zakresu infrastruktury
techniczne;.

§ 8.

W zakresie zasad dotyczacych ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow
kulturowych, ustala sie strefe ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych na catym
obszarze objetym planem, w granicach ktorej zamierzenia inwestycyjne zwigzane z pracami ziemnymi

wymagajg przeprowadzenia badan archeologicznych, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§9.
Wyznacza sie obszar obejmujacy tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia lub
uszkodzenia walu przeciwpowodziowego - scenariusz catkowitego zniszczenia watdw

przeciwpowodziowych, jak na rysunku planu.

§10.
1. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym obowigzujg nastepujgce ustalenia:
1) dopuszcza sie scalanie i podziat nieruchomosci;
2) szerokosc frontu uzyskiwanej dziatki nie moze by¢ mniejsza niz:
a) 20m - dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
b) 1m - dla pozostatych obiektow;
3) powierzchnia uzyskiwanej dziatki nie moze by¢ mniejsza niz:
a) 1000 m? - dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
b) 2m? - dla pozostatych obiektow;
4) kat potozenia granicy dziatki w stosunku do pasa drogowego winien zawierac sie w zakresie
od 80 — 100 stopni.

§11.
1. W zakresie zasad dotyczacych modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji
obowigzujg nastepujgce ustalenia:

1) zakaz sytuowania drég wewnetrznych;




§12.

obowigzek  zapewnienia miejsc  postojowych w liczbie ustalonej zgodnie

z nastepujacymi wskaznikami:

a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — co najmniej 2 miejsca postojowe na
jedno mieszkanie w budynku mieszkalnym jednorodzinnym,

b) dla ustug podstawowych z zakresu: biura, ochrona zdrowia i opieka spoteczna, o$wiata,
drobne ustugi — co najmniej 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczete 40m*
powierzchni uzytkowej,

c) dla ustug podstawowych z zakresu handel detaliczny — co najmniej 1 miejsce postojowe
na kazde rozpoczete 40m?” powierzchni sprzedazy,

miejsca postojowe, o ktorych mowa w pkt. 2 nalezy realizowa¢ w formie garazu lub jako

utwardzone miejsce postojowe lub ich zgrupowanie.

1. W zakresie zasad dotyczgcych modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury

technicznej obowigzujg nastepujace ustalenia:

1)
2)

3)

6)
7)

8)
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dopuszcza sie sieci uzbrojenia terenu oraz urzadzenia melioracji wodnych szczegotowych;

przewody wodociggowe, kanalizacyjne, gazowe i cieplne dopuszcza sie wylgcznie jako

podziemne;

dopuszcza sie wydzielanie niezbednych dziatek dla realizacji sieci uzbrojenia terenu, w tym

stacji transformatorowych, zgodnie z ustaleniem, o ktorym mowa w §10 ust.1 pkt 2 lit.b i §10

ust.1 pkt 3 lit.b oraz z zapewnieniem obstugi komunikacyjnej od ul. Czystej, usytuowanej

poza obszarem objetym planem,

zaopatrzenie w wode z komunalnej sieci wodociggowej;

dotyczace odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

a) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych do sieci kanalizacyjnej deszczowej,
z zastrzezeniem lit.b,

b) dopuszcza sie rozwigzania techniczne sluzgce =zatrzymaniu woéd opadowych
i roztopowych w obrebie posesji w postaci studni chfonnych, systeméw rozsgczajacych
i zbiornikow wodnych;

Zaopatrzenia w energie elektryczng z sieci elektroenergetycznej;

dotyczace zaopatrzenia w gaz:

a) ustala sie zaopatrzenia w gaz z sieci gazowej, z zastrzezeniem lit.b,

b) dopuszcza sie zaopatrzenie w gaz ze zbiornikow indywidualnych;

dotyczgce zaopatrzenia w ciepto:

a) zaopatrzenie w ciepto z lokalnych i indywidualnych zrédet ciepta,

b) obowigzek stosowania urzgdzen grzewczych o wysokim stopniu sprawnosci i niskim
stopniu emisji zanieczyszczen,

c) dopuszcza sie zaopatrzenie w energie do celéw grzewczych z odnawialnych zrodet
energii, 0 mocy nie przekraczajgcej 100 kW.
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§13.

1.

Ustala sie wysokosc stawki procentowej, na podstawie ktorej ustala sie optate, o ktérej mowa
w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w wysokosci 15%.
Rozdziat 3
Ustalenia szczego6towe dla terenéw w liniach rozgraniczajacych

§14.

1.

Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonego na rysunku planu symbolem

1MN ustala sie przeznaczenia:

1) podstawowe - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

2) uzupeiniajgce — ustugi podstawowe.

W ramach uzupetnienia przeznaczen, o ktérych mowa w ust. 1 dopuszcza sie realizacje: garazy,

obiektow matej architektury, altan, wiat, oranzerii, oczek wodnych, zieleni, urzadzen budowlanych

towarzyszgcych rodzajom przeznaczenia dopuszczonym na danym terenie.

W zakresie zasad dotyczacych ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania

terenu obowigzuja nastepujace ustalenia:

1) obowigzek realizowania zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wytgcznie jako zabudowa
wolno stojaca;

2) usytuowanie nieprzekraczalnej linii zabudowy jak na rysunku planu, w odlegtosci 4,0m od
linii rozgraniczajgcej teren 1MN od strony ulicy Czystej usytuowanej poza obszarem planu;

3) powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej, nie moze byé
wieksza niz 60%;

4) powierzchnia terenu biologicznie czynnego musi stanowi¢ co najmniej 30% powierzchni
dziatki budowlanej;

5) wskaznik intensywnos$¢ zabudowy winien miescic¢ sie w przedziale od 0,01 do 0,60;

6) wysokos¢ budynku nie moze przekroczyé:

a) 12m -dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
b) 6 m - dla budynkéw garazowych i gospodarczych;

7) wymiar pionowy budowli nieprzekrytej dachem, mierzony od poziomu terenu przy budowli
do jej najwyzszego punktu, nie moze by¢ wiekszy niz 6 m;

8) liczba kondygnacji nadziemnych w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych nie moze by¢
wieksza niz 3, z zastrzezeniem pkt 9;

9) trzecig kondygnacje nadziemng dopuszcza sie wylacznie w poddaszach budynkow
0 sciankach kolankowych o wysokosci nie wigkszej niz 1,20 m;

10) potacie dachowe budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych dopuszcza sie wytgcznie
dwuspadowe lub wielospadowe, o kacie nachylenia nie mniejszym niz 35° i nie wigkszym niz
45°, kryte dachowka ceramiczng lub materiatem dachéwkopodobnym;

11) dopuszcza sig wzbogacenie formy dachu budynku mieszkalnego jednorodzinnego poprzez

wprowadzenie swietlikow i lukarn;
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12) potfacie dachowe budynkow gospodarczych i garazy dopuszcza sie wylacznie o kacie
nachylenia nie mniejszym niz 22 ° i nie wiekszym niz 45°,
4. Obstuge komunikacyjng terenu, o ktorym mowa w ust.1 dopuszcza sie wytacznie od ulicy Czystej
usytuowanej poza obszarem objetym planem.

Rozdziat 4
Przepisy koricowe

§ 15.
Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Czernica.

§ 16.
Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogltoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Dolnoslgskiego.

Przewodniczacy
Rady Gminy Czernica
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Zatacznik Nr 2

do uchwaly nr.................. 16
Rady Gminy Czernica
zdnia ..o, 2016

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu.

Rada Gminy Czernica, po uprzednim rozpatrzeniu, nie uwzglednia nastepujacych uwag do projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski przy ul. Czystej,

gmina Czernica, wniesionych przez:

1) Osobe fizyczng pismem z dnia 15 pazdziernika 2015 r. w sprawie:

a)

b)

c)

d)

e)

zachowania fadu przestrzennego przy ul. Czystej, a w szczegolno$ci zachowania linii
zabudowy w odlegtosci 6,0 m od ul. Czystej, tak jak w obecnie obowigzujgcym planie;
nierdbwnego traktowania wiascicieli nieruchomosci przy ul. Czystej we wsi Kamieniec
Wroctawski poprzez ustalenie linii zabudowy w mniejszej odlegtosci od ul. Czystej, tylko dia
jednej dziatki, kosztem pozostatych wiascicieli;

niezgodnosci z ustawg o drogach publicznych poprzez zmniejszenie odlegtosci usytuowania
linii zabudowy w stosunku do ul. Czystej;

dodatkowych kosztow dla budzetu gminy Czernica w postaci wykupu dodatkowych terenow
pod poszerzenie drogi a takze obnizenia wartosci dziatek sgsiednich, w szczegolnosci
nr 290/5 i 289/18 na skutek usankcjonowania wybudowanego niezgodnie z prawem
budynku;

bledéw w zakresie ustawy o udostepnieniu informacji oraz ocenach oddziatywania na
$rodowisko i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

braku spojnosci planu ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Czernica w zakresie minimalnych wielkosci dziatek;

sprzecznosci z porzgdkiem urbanistycznym, gdyz obszar planu zakwalifikowany jest pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, natomiast w obecnie obowigzujgcym planie
posiada ustalenie jako teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowo —
ustugowej lub ustugowej;

niekorzystnego wplywu na nieruchomo$¢ wiasciciela skladajacego uwage poprzez
zmniejszenie odlegtosci linii zabudowy;

ztamania wymogow prawa budowlanego i geodezyjnego, poprzez wydzielenie dziatki
nr 291/14 na podstawie decyzji z 2012r. oraz zmiany funkcji dziatki z rolnej na
mieszkaniowa;

wniosku o obnizenie maksymalnego wskaznika powierzchni zabudowy z 60% do 40% oraz
podwyzszenie minimalnego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej z 30% do 40%;
braku analiz dotyczgcych wplywu znajdujacej sie w poblizu przepompowni $ciekow
kanalizacyjnych;

uzasadnienia do przystgpienia do planu miejscowego przez Rade Gminy.



Zatacznik Nr 3

do uchwaly nr................... /16
Rady Gminy Czernica
ZAnia mannsmann 2016

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania.

W zwiazku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec
Wroctawski przy ul. Czystej, gmina Czernica po stronie gminy nie wystapig zobowigzania zwiazane
z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wtasnych gminy i sg

wynikiem uchwalenia planu.



Uzasadnienie do uchwaty Nr...............
Rady Gminy Czernica

1. Wstep

Rada Gminy Czernica podjeta Uchwale o przystgpieniu do sporzadzeniu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego we wsi Kamieniec Wroctawski przy ul. Czystej
Uchwatg Nr XL/382/2014 Rady Gminy Czernica z dnia 30 pazdziernika 2014r. Granice
planu obejmujg obszar 0,031 ha oraz jedng dziatke nr 291/14, bedacg witasnoscig osoby
fizycznej. Obszar planu znajduje sie na terenie obrebu Kamieniec Wroctawski wsrod
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Obszar planu posiada bezposredni dostep do
ul. Czystej. Po przeciwlegtej stronie ulicy znajduja sie tereny zielone niezabudowane.
Celem przystapienia do planu bylo ustalenie rozwigzan funkcjonalno - przestrzennych
w celu wprowadzenia szeroko pojetego tadu przestrzennego oraz usprawnienia procesu
inwestycyjnego na obszarze objetym planem.

W dniu podejmowania uchwaly o przystgpieniu do planu miejscowego, obowigzywato
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica
(XXVIII/261/2013 Rady Gminy Czernica z dnia 30 sierpnia 2013r.). Dnia 23 grudnia
2014r. studium to zostato uchylone wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
(Sygn. akt II SA/Wr 452/14). Spowodowato to powrét do studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica, przyjetego uchwatg
Nr VIII/38/2007 Rady Gminy Czernica z dnia 29 czerwca 2007r.

W dniu 17.11.2015r. projektant miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przekazat do tutejszego urzedu komplet materiatéw planistycznych celem przekazani ich
do uchwalenia przez Rade Gminy Czernica. Zgodnie z nowym brzmieniem art. 28 ustawy
0 z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, istotne
naruszenie zasad sporzgdzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu
ich sporzadzenia, a takze naruszenie wiasciwosci organdw w tym zakresie, powodujg
niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. Przyjmujac teze osadzong
w aktualnej linii orzeczniczej, iz zakonczenie procedury planistycznej nastepuje dopiero
z chwilg podjecia uchwaly w sprawie planu miejscowego, tj. obowigzkiem zgodnosci
z przepisami obowigzujacymi w dacie jego uchwalenia, nalezy uwzgledni¢ wobec uchwat
podjetych od dnia wejscia znowelizowanej ustawy (18 listopada 2015r.) koniecznosc
wykonania analiz, prognoz i bilanséw, o ktéorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 ustawy
w odniesieniu do projektow dokumentow planistycznych. Przepisy przejsciowe ustawy
z dnia 9 pazdziernika 2015r. o rewitalizacji nie przewidujg mozliwosci kontynuacji
rozpoczetej procedury planistycznej w oparciu o przepisy dotychczasowe, jak ma to
miejsce w przypadku uchwaty Rady Gminy Czernica Nr XL/384/2014 z dnia 30
pazdziernika 2014 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski przy ul. Czystej, gmina
Czernica. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bez wzgledu na
stopien zaawansowania procedury planistycznej, powinien zosta¢ dostosowany do
wymogow art. 10 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015r. o rewitalizacji.
Podjecie przez Rade Gminy Czernica uchwaty Nr XX/152/2016 z dnia 29 czerwca 2016r.
w sprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéow zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego gminy
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Czernica, umozliwito kontynuacje procedury planistycznej i skierowanie w/w projektu
planu miejscowego do uchwalenia przez Rade Gminy Czernica.

Obszar objety planem znajduje sie na terenie 7.6MU, dla ktérego studium dopuszcza
nastgpujace przeznaczenia: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z nieucigzliwymi
ustugami niekomercyjnymi (zabudowa jednorodzinna, nieucigzliwa dziatalno$¢ w
budynkach mieszkalnych, niekomercyjne ustugi w budynkach mieszkalnych, nieuciazliwe
ustugi niekomercyjne na wydzielonych dziatkach, obiekty ustug niekomercyjnych na
wydzielonych terenach, obiekty ustug podstawowych na wydzielonych terenach, obiekty
sportowe i rekreacyjne, zielen, uprawy ogrodnicze, obiekty i zagospodarowanie sportowo
- rekreacyjne, drogi i sieci).

Obszar objety projektem planu znajduje sie w granicach obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski (cze$é péinocna),
gmina Czernica, przyjetego uchwatg Nr XXXVI/312/2010 Rady Gminy Czernica z dnia 27
sierpnia 2010r. Caty obszar objety projektem planu znajduje sie na terenie oznaczonym
symbolem 26MNU, dla ktérego plan ustala nastepujace przeznaczenia: zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, mieszkaniowo - ustugowa lub ustugowa.

Uktad komunikacyjny obszaru planu w catosci opiera sie o ulice istniejace.

2. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

1.1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury poprzez regulacje w planie zasad dotyczacych ksztattowania zabudowy
oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu. Ustalenia planu nie ingeruja w istniejace
zagospodarowanie i nie beda negatywnie oddziatywa¢ na tereny sasiadujace
z obszarem planu. W zakresie tadu przestrzennego projekt planu naktada obowigzek
realizowania zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyfacznie jako wolno stojacej,
co jest nawigzaniem do sposobu zabudowy na dziatkach sasiednich. Ponadto projekt
planu wyznacza nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 4,0 m od granicy dziatki
drogowej ul. Czystej. Jest to kontynuacja linii zabudowy, w ktorej usytuowane sa
budynki na dziatkach sasiednich, dostepnych réwniez z ul. Czystej. Dodatkowo zapisy
planu miejscowego ustalajg obstuge komunikacyjng terenu objetego planem od ulicy
Czystej, co wptywa rowniez pozytywnie na fad przestrzenny.

1.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe
Walory architektoniczne i krajobrazowe zostaty w planie zachowane i podkreslone
poprzez regulacje w planie zasad dotyczacych ksztattowania zabudowy oraz
wskaznikéw zagospodarowania terenu, w szczego6lnosci: ustalenie parametréw
wysokosci budynkéw i budowli, okreslenie liczby kondygnacji naziemnych, okreslenie
dopuszczalnego kata nachylenia potaci dachowych, okreslenia dopuszczalnej formy
potaci dachowych.

1.3. Wymagania ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami
i ochrony gruntow rolnych i lesnych
Projekt planu naktada obowigzek zaopatrzenie w wode z komunalnej sieci
wodociggowej oraz reguluje zasady odprowadzania wod opadowych i roztopowych.
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Ponadto projekt planu naktada obowigzek utworzenia powierzchni biologicznie
czynnej. Na obszarze opracowania nie wystepujg obiekty lub obszary podlegajace
ochronie w mysl ustawy o ochronie przyrody. Projekt planu wprowadza zakaz
lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko oraz
inwestycji mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko. W prognozie
oddziatywania na S$rodowisko opracowanej na potrzeby przedmiotowego planu
wskazano, ze projekt planu zawiera odpowiednie wymagania i rozwigzania stuzace
ochronie srodowiska.

1.4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspoélczesnej
Caly obszar planu objety jest strefg ochrony konserwatorskiej zabytkow
archeologicznych. Biorgc pod uwage powyzsze, projekt planu uwzglednia wymagania
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw. Projekt planu nie ustala zasad
dotyczacych ochrony dobr kultury wspotczesnej ze wzgledu na brak wystepowania
takich elementow.

1.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby osdb niepeinosprawnych
Regulacje projektu planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa
ludzi i mienia. Uwzgledniono zrdéznicowanie terendw ze wzgledu na dopuszczalny
poziom hatasu, natomiast nie okresla sie w planie - ze wzgledu na brak takiej
potrzeby - minimalnej liczby miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa.

1.6. Walory ekonomiczne przestrzeni

Przedmiotowy projekt planu w petni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci
i miejsca, w ktorym sie znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Daje
mozliwos¢ wykorzystania obszaru uzbrojonego i zaopatrzonego w infrastrukture
techniczng. W trakcie procedury sporzadzania projektu planu szczegotowo
analizowano i wazono interes publiczny i prywatny. Projekt planu nie wyznacza
terenéw przeznaczonych pod cele publiczne, a co za tym idzie nie zaktada kosztow
wyptaty odszkodowan wskutek wywtaszczen nieruchomosci przeznaczonych na
realizacje celdw publicznych. Doktadna analiza wptywu na finanse publiczne, w tym
budzet gminy przedstawiona jest w prognozie finansowej, sporzadzonej na potrzeby
planu miejscowego.

1.7. Prawo wiasnosci
Ustalenia planu majq na uwadze poszanowanie prawa wiasnosci terendéw graniczacych
z obszarem planu miejscowego.

1.8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
Regulacje projektu planu nie stojag w sprzecznosci z potrzebami obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa. Zgodnie z ustawag o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, projekt planu podlega procedurze uzgadniania z organami
wojskowymi oraz odpowiedzialnymi za ochrone granic i bezpieczenstwa Panstwa.
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1.9. Potrzeby interesu publicznego
Projekt planu nie ustala wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni
publicznych - ze wzgledu na brak wystepowania takich elementéw. Projekt planu nie
stoi w sprzecznosci z potrzebami interesu publicznego.

1.10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci
sieci szerokopasmowych
Projekt planu uwzglednia potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na
calym obszarze planu sieci uzbrojenia terenu. Ustalone zostaly zasady dotyczace
systemow infrastruktury technicznej.

1.11. Udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym rowniez jawnosSC i przejrzystos¢ procedury planistycznej
zostata zapewniona na kazdym jej etapie, rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej.

W dniu 15 stycznia 2015r. w Gazecie Wyborczej ukazato sie ogtoszenie
o przystgpieniu do sporzadzenia planu. Obwieszczenie o przystapieniu do sporzadzenia
planu ukazato sie na tablicy ogloszen w siedzibie Urzedu Gminy Czernica w dniu 15
stycznia 2015r. oraz na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Gminy
Czernica. Zostat podany termin sktadania wnioskow do 16 lutego 2015r. Do planu
wptynety dwa wnioski osob fizycznych. Wnioski te dotyczyty pozostawienia zasady
sytuowania budynkow w odlegtosci 6m od linii rozgraniczajacej droge oraz nie
wprowadzania zmian w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Dnia 30 marca 2015r. Wdjt Gminy Czernica rozstrzygnat, ze wnioski
te nie zostang uwzglednione w dalszych pracach projektowych nad sporzgadzeniem
planu miejscowego.

Dnia 14 sierpnia 2015r. ukazato sie ogtoszenie dotyczace wytozenia do publicznego
wgladu przedmiotowego planu. Ogtoszenie ukazato sie w Monitorze Urzedowym.pl
(spetniajacego wymogi ustawy z dnia 26 stycznia 1984r. Prawo prasowe Dz. U.
z 2013r. poz. 771) oraz na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu
Gminy Czernica. Tego samego dnia zamieszczono obwieszczenie informujace
o wytozeniu planu do publicznego wgladu na tablicy ogtoszen w siedzibie Urzedu
Gminy Czernica. Termin wytozenia zostat ustalony na okres od 26 sierpnia 2015r. do
24 wrzesnia 2015r. Termin dyskusji publicznej zostat ustalony na dzien 9 wrzesnia
2015r. Uwagi mozna bylo sktada¢ do 15 pazdziernika 2015r. Dyskusja publiczna
odbyta sie¢ o godz. 16:00 dnia 9 wrzesnia 2015r. W dyskusji uczestniczyt projektant
planu, pracownik Urzedu Gminy Czernica oraz jedna osoba fizyczna. W trakcie
dyskusji projektant zaprezentowat ustalenia planu miejscowego oraz odpowiedziat na
pytania. Do wgladu byta réwniez prognoza oddziatywania na srodowisko oraz prognoza
finansowa skutkow uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Do planu miejscowego wptyneta dnia 15 pazdziernika 2015r., a wiec w wyznaczonym
terminie, jedna uwaga. Uwaga dotyczyta:
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1) zachowania tadu przestrzennego przy ul. Czystej, a w szczegdlnosci zachowania
linii zabudowy w odlegtosci 6,0 m od ul. Czystej;

2) nierownego traktowania wiascicieli nieruchomosci przy ul. Czystej we wsi
Kamieniec Wroctawski poprzez ustalenie linii zabudowy w mniejszej odlegtosci od
ul. Czystej, tylko dla jednej dziatki, kosztem pozostatych wiascicieli;

3) niezgodnosci z Ustawg o drogach publicznych poprzez zmniejszenie odlegtosci
usytuowania linii zabudowy w stosunku do ul. Czystej;

4) obcigzenia budzetu gminy dodatkowymi kosztami, aby sankcjonowac bezprawnosc
dziatlania wiasciciela dziatki 291/14, objetej projektem mpzp, tj. samowoli
budowlanej, ktory to wiasciciel na zasadzie faktéow dokonanych chce wymusic
usankcjonowanie bezprawnego dzialania oraz w zakresie obnizenia wartosci
nieruchomosci sasiednich;

5) razacych bledéw w zakresie Ustawy o udostepnieniu informacji oraz ocenach
oddzialywania na sSrodowisko i Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym;

6) spoéjnosci planu ze Studium w zakresie minimalnych wielkosci dziatek;

7) kwalifikacji funkcjonalnej terenu jako MN;

8) oddziatywania dziatki objetej zmiang planu na nieruchomosci otaczajace;

9) ztamania wymogoéw Prawa budowlanego i Prawa geodezyjnego, poprzez
wydzielenie dziatki 291/14 na podstawie decyzji z 2012r. oraz poprzez zmiane
funkcji dziatki z rolnej na mieszkaniowg;

10) zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania przy
ul. Czystej we wsi Kamieniec Wroctawski (wniosek o obnizenie maksymalnego
wskaznika zabudowy z 60% do 40% oraz o podwyzszenie minimalnego wskaznika
powierzchni biologicznie czynnej z 30% na 40%);

11) urzadzen kanalizacji sciekowej poprzez brak analizy wplywu znajdujacej sie
w poblizu przepompowni sciekéw kanalizacyjnych;

12) uzasadnienia do przystgpienia do zmiany mpzp przez Rade Gminy.

Wéjt Gminy Czernica dnia 28 pazdziernika 2015r. postanowit nie uwzglednia¢ uwagi
ztozonej do planu, z nastepujacym uzasadnieniem:

Ad.1

Obszar objety przystgpieniem znajduje sie w granicach obowigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski (cze$¢ potnocna)
przyjetego Uchwatg Nr XXXVI/312/2010 Rady Gminy Czernica z dnia 27 sierpnia 2010r.
Obszar objety przystapieniem znajduje sie na terenie oznaczonym symbolem 26MNU, dla
ktorego obecnie obowigzujacy plan ustala nastepujgace przeznaczenia: zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa mieszkaniowo - ustugowa Ilub zabudowa
ustugowa. Dla terenow zlokalizowanych wzdtuz ul. Czystej (w tym obszar projektu
planu oraz dziatki sgsiednie) plan ustala nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 6m
od linii rozgraniczajacej ul. Czystej. Na dziatkach sasiadujgcych 2z obszarem
przedmiotowego projektu planu miejscowego (dziatki nr: 291/13, 291/11,
291/12) usytuowane s3a budynki mieszkalne w odlegtosci réwnej 4,0m od linii
rozgraniczajacej ul. Czystej. Inwestycje te uzyskaly pozwolenia na budowe przed
uchwaleniem planu z 27 sierpnia 2010r. Projekt przedmiotowego planu miejscowego
ustala nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 4,0m od ul. Czystej, dla zachowania
tadu przestrzennego poprzez kontynuacje istniejacej w rzeczywistosci linii zabudowy.
Nieprzekraczalna linia zabudowy nie okresla bezwzglednego obowigzku usytuowania
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budynku na tej linii. Oznacza ona, ze budynek na dzialce moze by¢ usytuowany w
dowolnym miejscu, jednak respektujac przepisy Prawa budowlanego oraz zapisy planu
miejscowego a wigc odlegtos¢ minimum 4,0m od ul. Czystej. Zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt
2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przez
tad przestrzenny rozumie sie takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng
catos¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i
wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne. Usytuowanie linii zabudowy w odlegtosci dalszej niz faktycznie
usytuowana zabudowa na sasiednich dziatkach, spowoduje nienaturalne wycofanie
zabudowy oraz dziatanie wbrew zasadzie zachowania fadu przestrzennego. Ustalenia
projektu planu miejscowego sq zgodne z zasada fadu przestrzennego.

Ad.2)

Ustalenia przedmiotowego projektu planu miejscowego dotyczg obszaru objetego
planem, a wiec tylko jednej dziatki geodezyjnie i dlatego ustalajg linie zabudowy
wytacznie dla tej dziatki. Sytuujac nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 4,0m od
ul. Czystej projekt planu miejscowego daje mozliwos¢ przysuniecia zabudowy na dziatce
291/14 do ul. Czystej oraz stworzenia jednolitej linii zabudowy nawigzujac do
sgsiadujacej zabudowy, a tym samym odsuniecia zabudowy od dziatek 290/5 i 289/18.
To zwieksza atrakcyjnos¢ przestrzenng obszaru w sasiedztwie.

Ad.3)

Ustawa z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych méwi w art. 43 ust. 1 o odlegtosci
usytuowania obiektow budowlanych od zewnetrznej krawedzi jezdni. Odlegto$¢ ta przy
ulicach gminnych w terenie zabudowy wynosi 6m. Zgodnie ze wspomniang
ustawg jezdnia to czesC drogi przeznaczona do ruchu pojazdéw. Natomiast droga to
budowla wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi, urzadzeniami oraz instalacjami,
stanowiacq catos¢ techniczno-uzytkowa, przeznaczona do prowadzenia ruchu drogowego,
zlokalizowana w pasie drogowym. W pasie drogowym mogq znajdowac sie takie elementy
stuzace do prowadzenia ruchu drogowego jak: chodnik, Sciezka rowerowa, jezdnia itp.
Szerokosc ul. Czystej w liniach rozgraniczajacych w obowigzujacym planie, na wysokosci
przedmiotowego obszaru, wynosi 10m, co daje mozliwo$¢ usytuowania swobodnie
wymaganych elementéw pasa drogowego, w tym chodnikéw i jezdni, co oznacza, ze
krawedz jezdni nie bedzie usytuowana na linii rozgraniczajacej terenu ale w odlegtosci co
najmniej 2m od tej linii. Art. 44 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki
Morskiej z dnia 2 marca 1999r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac¢ drogi publiczne i ich usytuowanie moéwi, iz szeroko$¢ chodnika powinna
wynosic przy jezdni nie mniej niz 2m. Zgodnie z powyzszym usytuowanie linii zabudowy
w odlegtosci 4,00 m od linii rozgraniczajacej ul. Czystej jest zgodne z Ustawa o drogach
publicznych.

Ad.4)

Przedmiotowy projekt planu miejscowego nie wydziela terenéw przeznaczonych pod cele
publiczne. Wynika z tego, ze skutki finansowe uchwalenia niniejszego projektu planu
miejscowego pod wzgledem wykupu nieruchomosci przeznaczonych na realizacje celéow
publicznych sg zerowe. Ponad to przysuniecie linii zabudowy na odlegto$é¢ 4,0m do
ul. Czystej nie powoduje koniecznosci poszerzenie pasa drogowego. Obecna szeroko$c
pasa drogowego ul. Czystej na wysokosci dziatki 291/14 to 10,0 m. Jest to wystarczajaca
szerokos¢ na usytuowanie obustronnych chodnikéw o szerokoéci 2,5 m kazdy oraz jezdni
o szerokosci 5 m, zgodnie z Ustawg o drogach publicznych oraz warunkami technicznymi
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jakim powinny odpowiada¢ drogi oraz ich usytuowanie. Obecnie obowigzujacy plan
miejscowy dopuszcza zabudowe. Ustalenia projektu planu, wprowadzajg mniej
intensywne przeznaczenie terenu, w stosunku do obecnie obowigzujgcego planu,
wprowadzajq ograniczenia dotyczace intensywnosci zabudowy oraz obnizajg dopuszczony
procent powierzchni zabudowy. Niewatpliwie wplynie to na poprawe tadu przestrzennego
oraz warunki zamieszkiwania na dziatkach sasiednich.

Ad.5)
Tres¢ uwagi dotyczaca procedury sporzgdzania planu nie jest przedmiotem ustalen planu
miejscowego.

Ad.6)

Minimalne wielkosci dziatki budowlanej, o jakich mowa w Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica, przyjetego uchwatg Rady
Gminy Czernica Nr VIII/38/2007 dnia 29 czerwca 2007r., dla terendéw zabudowy
jednorodzinnej to 1000m?. Ustalenia planu miejscowego okreslaja minimalne wielkosci
dziatek budowlanych dla nowo wydzielanych dziatek i sa to: 1000m? - dla budynku
mieszkalnego jednorodzinnego oraz 2m? dla pozostatych obiektéw. Ustalenia dotyczace
minimalnych powierzchni dziatek zawartych w planie sa spéjne z parametrami zawartymi
w Studium.

Ad.7)

Dla obszaru objetego planem - terenu oznaczonego symbolem 1MN plan dopuszcza jako
przeznaczenie podstawowe zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng oraz ustugi
podstawowe jako przeznaczenie uzupetniajgca. Zapisy te sg zgodne ze Studium a takze
nawigzujg do charakteru sasiedniej zabudowy. W Studium z 2007r. obszar objety planem
znajduje sie na terenie 7.6MU (Teren z przewaga zabudowy mieszkaniowej oraz
zwigzanej z nieucigzliwg dziatalnoscia gospodarcza), dla ktérego studium dopuszcza
nastepujace przeznaczenia: zabudowa jednorodzinna, nieucigzliwa dziatalnosc
w budynkach mieszkalnych, niekomercyjne ustugi w budynkach mieszkalnych,
nieucigzliwe ustugi niekomercyjne na wydzielonych dziatkach, obiekty ustug
niekomercyjnych na wydzielonych terenach, obiekty ustug podstawowych na
wydzielonych terenach, obiekty sportowe i rekreacyjne, zielen, uprawy ogrodnicze,
obiekty i zagospodarowanie sportowo - rekreacyjne, drogi i sieci. Zapisy projektu planu
nawigzujg réwniez do obecnie obowigzujacego planu miejscowego, ktory dla terenu
26MNU, w granicach ktérego znajduje sie przedmiotowy obszar, ustala nastepujace
przeznaczenia: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa mieszkaniowo -
ustugowa lub zabudowa ustugowa. Jednakze, zaden przepis nie naklada wymogu
zgodnosci z poprzednim planem miejscowym. Nawigzanie do przeznaczern w obecnie
obowigzujacym planie wynika przede wszystkim z analizy obszaru. Stwierdzi¢ nalezy, ze
ustalone przeznaczenie w projekcie planu jest zgodne ze Studium, nawigzuje do ustalen
obecnie obowigzujacego planu miejscowego, wynika z doktadnych analiz obszaru oraz nie
zaktdca porzadku urbanistycznego.

Ad.8)

Zarowno zapisy obowigqzujacego planu miejscowego z 2010r. jak obecny projekt planu
dopuszczaja na dzialce nr 291/14 zabudowe. Plan miejscowy z 2010r. dopuszczat na
obszarze projektu planu bardziej intensywne funkcje oraz umozliwial zabudowe
w intensywniejszy sposéb. Plan z 2010r. dopuszcza zabudowe mieszkaniowa, zabudowe
mieszkaniowo - ustugowq oraz ustugowq. Oznacza to, ze na dzialce 291/14, zgodnie
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z obecnie obowiazujacym planem miejscowym moze zostac wybudowany budynek
mieszkalny, mieszkalny z wbudowanymi ustugami, budynek mieszkalny i ustugowy, lub
catkowicie ustugowy. Przedmiotowy projekt planu dopuszcza zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, jako podstawowe przeznaczenie, a ustugi podstawowe jako przeznaczenie
uzupetniajgce. Dodatkowo wachlarz ustug podstawowych zostat znacznie ograniczony, do
takich ktore nie uddziatlywujq negatywnie na zabudowe mieszkaniowa a jedynie jag
uzupetniajag w zakresie funkcji podstawowych. Zapisy projektu planu miejscowego nie
wplywajg negatywnie na wartos¢ nieruchomosci sasiednich, w stosunku do obecnie
obowigzujgcego planu.

Ad.9)

Wydzielenie dziatki 291/14 na podstawie decyzji podziatowej z 2012r. nie jest
przedmiotem ustalen planu miejscowego. Przeznaczenie nieruchomosci pod zabudowe
mieszkaniowg jest zgodne ze Studium oraz z obecnie obowigzujacym planem
miejscowym.

Ad.10)

W projekcie planu miejscowego powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki budowlanej nie moze by¢ wieksza niz 60%. W obecnie obowigzujacym planie
dopuszczalna powierzchnia zabudowy dla terenu 26MNU to 70%. Pozostalg czesc
powierzchni tj. 30% nalezy uzytkowac jako biologicznie czynng. W projekcie planu
powierzchnia terenu biologicznie czynnego musi stanowi¢ co najmniej 30% powierzchni
dziatki budowlanej. W Studium z 2007r. minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej dla jednostki funkcjonalnej MU to 20% a dla jednostki funkcjonalnej M jest to
25%. Maksymalny udziat powierzchni zabudowy nie zostat okreslony w Studium dla tych
jednostek funkcjonalnych. Z powyzszego wynika, ze ustalone w projekcie planu wskazniki
dla powierzchni zabudowy oraz powierzchni biologicznie czynnej sg zgodne ze studium.
Obnizenie maksymalnego wskaznika zabudowy z 60% na 40% oraz podwyZszenie
wskaznika powierzchni biologicznie czynnej z 30% na 40% byloby niespdjne
z charakterem zabudowy na sgsiednich dziatkach.

Ad.11)
Zapisy planu uwzgledniajg istniejace zagospodarowanie, rowniez w zakresie
zlokalizowanej przepompowni $ciekdéw kanalizacyjnych w rejonie ul. Czystej.

Ad.12)
Tres¢ uwagi dotyczaca uzasadnienia do przystgpienia do zmiany mpzp przez Rade Gminy
nie jest przedmiotem ustalen planu miejscowego.

1.12. Zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
Projekt planu miejscowego zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej, ktére przelozg sie na
zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody. Ponad to projekt planu dotyczy jednej
dziatki geodezyjnej, dodatkowo na obszarze wyposazonym w sie¢ wodociggowg, ustalenia
planu zatem nie spowoduja znacznego zwigkszenia dotychczasowego zapotrzebowania na
wode.

1.13. Przeznaczenia terenéw w odniesieniu do interesu publicznego i intereséw
prywatnych
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Do planu wptynely dwa wnioski osob fizycznych. Whnioski te dotyczyly pozostawienia
zasady sytuowania budynkéw w odlegtosci 6m od linii rozgraniczajgcej droge oraz nie
wprowadzania zmian w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Dnia 30 marca 2015r. Wo6jt Gminy Czernica, po przeprowadzonej
analizie, rozstrzygnat, ze wnioski te nie zostang uwzglednione w dalszych pracach
projektowych nad sporzgdzeniem planu miejscowego.

Projekt planu wyznacza teren oznaczony symbolem 1MN - teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczonymi ustugami podstawowymi jako
przeznaczenie uzupetniajace. Teren ten znajduje sie na dzialce bedacej wtasnoscia osoby
fizycznej. Ustalenia planu nie powoduja ograniczen w uzytkowaniu gruntow. Mozliwosc
realizacji zabudowy na terenie 1MN nie naktada koniecznosci realizacji celéw publicznych.
Teren posiada bezposredni dostep do drogi publicznej jaka jest ul. Czysta. W pasie ulicy
znajdujq sie sieci uzbrojenia, do ktérych moze by¢ poditgczona inwestycja w przysztosci
realizowana na terenie 1MN.

Dodatkowo na potrzeby projektu planu miejscowego zostaly sporzadzone nastepujace
opracowania:

1) opracowanie ekofizjograficzne do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego,

2) prognoza oddzialywania na $rodowisko do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski przy ul. Czystej,
gmina Czernica,

3) prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski przy ul. Czystej, gmina Czernica.

1.14. Wymagania t{adu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenia oraz walorow ekonomicznych przestrzeni, w przypadku
sytuowania nowej zabudowy

Projekt planu wyznacza teren oznaczony symbolemm 1MN - teren zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczonymi ustugami podstawowymi jako

przeznaczenie uzupetniajgce. Dla zachowania tadu przestrzennego plan ustala obowigzek
realizowania zabudowy jednorodzinnej wytgcznie jako wolno stojaca, poniewaz na
obszarze analizowanym (w sasiedztwie obszaru planu) w wiekszosci taka zabudowa
wystepuje. Dopuszczone gabaryty zabudowy nawigzujg do zabudowy istniejagcej na
dziatkach sasiednich. Dla efektywnego gospodarowania przestrzeniq plan ustala
obowigzkowy wskaznik zabudowy, procent powierzchni biologicznie czynnej oraz
stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej. Ponad to wyznaczona

w planie linia zabudowy w odlegtosci 4m od linii rozgraniczajacej od strony ul. Czystej

jest przedtuzeniem linii zabudowy na dziatkach sagsiednich. Rowniez walor ekonomiczny

przestrzeni zostat zachowany. Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu
wykazuje, ze wartosc obszaru objetego planem nie ulegnie zmianie a gmina nie poniesie
zadnych kosztow na wykup nieruchomosci ani na budowe infrastruktury technicznej.

3. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz data
uchwaly rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2

Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy ,Ocena aktualnosci studium uwarunkowan
i  kierunkébw  zagospodarowania  przestrzennego oraz  miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica” przyjetej Uchwatg Nr XX/152/16
Rady Gminy Czernica z dnia 29 czerwca 2016r.
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4. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

~Prognoza skutkéow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski przy ul. Czystej, gmina Czernica wykazata, ze
Gmina Czernica na skutek wuchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie poniesie zadnych kosztéw. Prognoza nie wykazuje réwniez zmiany
dochodowosci nieruchomosci objetych planem.

Projekt planu przeszedt wymagang procedure formalno-prawng, zgodnie z art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2016r. poz. 778 z pozn. zm.), przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci
i przejrzystosci procedur planistycznych i moze by¢ przedmiotem uchwalania.

Czernica, dnia 13 wrzesnia 2016r.
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