W sprawie uchwalema miejscow=go lany ; ospodaiowan a przestzennego wsi Kamienieg

Wroclawski przy ul. Czyslej, gmina Creriica

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r o samorzgdzie gminniym
() Dz. U z 2016 r. poz. 446) i art. 20 usl 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
Zagospodarowaniu przestrzennym (L) Dz U. z 2016 1. poz. 778 z poZn. zm.), w zwigzku z Uchwaia Nr
AL/384/2014 Rady Gminy Czernica z dnia 30 pazdziernika 2014 . w sprawie przystapena oo
sporzatzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wraclawski przy
ul Czyste] gmina Czernica po stwierdzeniu, ze nie narusza on usialen studium uwvarunkowan
Kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica, uchwalonego Uchwaig Rady Gminy

Czerruca Nr VIII;38/2007 z dnia 29 czerwea 2007 Rada Gminy Czernica uchwala, co nastgpuje

Rozdzial 1
= i 'i
Srzepisy ayolne
g 1
J
Jchwala sig miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wraclawski przy ul
Czyste]. gmuna Czernica, zwany dalej planem. Plan obejmuje obszar w rejonie ulicy Czystej we wsi

Kamieniec Wroctawski, gmina Czernica

§ 2
Integraing c2eécia planu jest rysunak planu w skali 111000, stanowiacy zalgcznik nr 1 do
sze valy
2. Zalgczmikami do niniejsze] uchwaly sa ponadio
1 rozslrzygnigcie w sprawie rozpalrzena uwag whniesionych do projektu planu - saigeznik nr 2
Z) rozslrzygnigcie w sprawie sposobu realizag)i mwestyc)i ¢ zakrasu infrastruktury lechniczne]
klore nalezg do zadain wiasnych gminy craz zasadach ich finansowania - zalgcznik nr 3.

1. V planie nie okresia sie

zasad dolyczgcych ochiony débr kuliury wspélczesne) - ze wzgiedu na brak wyslepowania

iakich elementow;

vymagan wynikajgcych z pol <sztallowara przestrzent publicznych - ze wzgledu na




d)  liczby migjsc przeznacznych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karle parkingowa -
ze wzglgdu na brak polrzeby lakich regulagj
4) granic i sposobdw zagospodarowania lerendw lub obiektow podiegajgeych ochrome, na
podstawie odrebnych przepisow, lerenow gorniczych, a takze obszarow szczegdinego
zagrozenia powecdzia, obszardw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazow priorytelowyeh
esionych w audycie kra obrazowym oraz w planach zagospodarowania przastrzennego
wojewodztwa - ze wzgigdu na brak wysiepowania lakich elementow:
5) szczegoinych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uZytkowanu

w tym zakazu zabudowy - ze wzylgdu na brak polrzeby takich regulacii;

(#7]

Sposohow i terminow tymczasowego zagospedarowania, Urzgdzania i uzytkowania lerendw -

ze wzgledu na brak potrzetry lakich regulaci

Okresienia stosowane w uchwale gznaczajq:

1} plan ~ ustalenia zawarte w niniejsze] uchwale wraz z zalacznikami:

2) leren - czeét obszaru objetego planem wyznaczony liniami rozgraniczajgcymi ¢ oznaczony
ymbolem przeznaczenia podstawowego
przeznaczenie podsiawowe lerenu - jest to czgéd przeznaczenia terepu, kidra przewaza na
danym lerenie wydzielonym w planie limamt rozgraniczajgcymi. wprzypadkach ustaena
vigcej niz jednej kategorii przeznaczenia podslawowego, kazda z lych kategoni moze
stanowic wylaczne przezriaczenie terenu lub poszczegoinych nieruciiomosci pofoZonych

v grancach terenu
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4} przeznaczenie uzupelniajace lerenu - rodzaj przeznaczenia terenu inny niz podstawowy.

l.

<lory uzupetnia lub wzbogaca przeznaczenie podslawowe, w Sposob  okresiony
ustaleniach planu i klérego powierzchnia uzylkowa, zabudowy lub czesci terenu zamuje
gramicach lerenu Wb poszczegoinyzh nisruchomodciach mnigj mZz ocdpowiednia

vierzchnia zaimowan ez przeznaczems nodsiawowe;

5) meprzekraczaina knia zabiuid : 1 ograniczajgea fragment fereny, na wylaczne ktorym

dopuszcza sie wznoszenie nadziempych czedsi budynkow: linia 1a nie dolyczy: halkonow

nykuszy, loggi. gzymsow, okapow. zadaszen nad wej$ciami do budynkow. elemeniow
dwodnienia rowadzacych do budynkow, pochyin

rnych padobnych elementow hudynkdw, kidrych zasieg nie przekracza 2m;

3} sk reklamowy ~ obiekl sluzacy reklamie, w lym tablice | urzgdzenia reklamowe

4 stugl podsiawowe - usiu varzyszace zabudowe mieszkaniowe| jednorodzinne) nie
czane do rodzajow oprzedsigwiied mogacych zawaze @naczgce oddziaiywal na

OClOW?S raz polenc } Znac? zialywad na srodowisko. sposrod zakresow

el delaliczny . iczng, przysiosowana do przyymowania kiient

lacze: { : jazdami samochodowymt;
% a lud Isiciorstyw polegajaca na lakich dzialalnosciach jake
SIUga Nie uslugh projeklowe uslugl prawnicZe | holar@aine. rachunkowosc

&&\a}» \(Ax\mogl
Monika ! Faliwadna



posrednictwo  finansowe.  biura agencie {urystyczne, usfugi  pocziowe
i lelekomunikacyine
€j ochrona zdrowia | opieka spolecina - promowanie. przywracanie | ulrzymywanie
Zdiowia oraz wspierane spoleczenstwa poprzez reaiizacje lakich obiekiow jak osrodki
zdrowia, poradnie medyczne, przychodnie, lecznice welerynaryjne, pracownie
medyczne gabinely lekarskie, zaklady rehabilitacji lecznicze), szkoly rodzenia. nbiekty
opieki spoleczne) | socjalne). $wielice srodowiskowe:
d) oSwiata - opieka nad dzicémi © ksnalcenie poprzez redlizacjg lakich obiekiow ak.
<lookl, przedszkola, kiuby daiecigce, punkly przedszkolne, za wyjatkien szkot,
€] drobne uslugi - obsluga ludnosci w zakresie lakich dzialzlnosci jak fryziersiwe
Kosmelyka, wiza2, naprawa artykuldow uzytku domowego i oscbistego, gabinely
masazu, najem i wypozyczanie przedmiotéw ruchomych, zaklady szewskie, krawieckie,
fotograiiczne, introligalorskie, za wy;gikiem naprawy samochodow.
§5
1. Obowigzuacymi ustaieniami pianu sa 1@asigpujace oznaczenia graliczne na rysunku planu;
1) granica obszaru obielegy planem lozeama ze strefg ochrony konserwatorskigy zabylkdw
archeolagicznych
2} lnie  rozgraniczajgee el C Zn/m  przeznaczeniu  lub  réznych  zasadach
zagosi scarowania
3) przeznaczenie lerenu - oznaczenie araficzne oraz symboi lilerowy
4) meprzekraczalna linia zabudowy,
5) odleglosc inii zabudowy od linii rozgraniczajace; tereny,
6) obszar obeimujacy lereny narazone na zalanie w przypadiu ziiszezenia lub uszkodzenia
wall  prEeciwpowadziowego calkowilege  zniszczenia  walow
przeciwpowodziowych,
2. Symboi iilerowy oznaczenia przeznaczenia terenu wydzielonego liniami rozgraniczajacymi

okre$ia przeznaczenie podslaw

g s -
Revrdzial 2

Ustalenia dia calego obszaru obictego planem

W zaxresie zasad dolyczacyah ochrony | kszlaltowania ladu przestrzennego obowigziya

o

astgpujace ustalenia

1} dopuszcza sig lokalizowarie nodnikdw raklamowych z zastrzezeniem phkt.2,
2) zakaz At Pd )
3} 3531 2 } iz
Zuje sic slosow ) oGrodzef efabrykaldw belonowych
kazuje s grodzen o wysokoici wiekszej niz 1,7 m;
< akaly, Zaxaly dJdAcpusiciena saranczenia wo zagospodarowaniu terendw  sluzace

2~ ri*s a "
1 ' ! y=1 sLNenia Zawarie w Rozdziaw .




YW zakresie zasad dotyczacyc!

obowstazu

ochirony 1 ksztallowania srodowiska, prryrody i krajobrazu

asigpujace usia

1) zgodme z przepisami dolyczacymi ochiony drodowiska w zakresie ochrony przed halasem
leren oznaczony na rysunku planu symbolem 1TMN nalezy do lerendw zabudowy
mieszkaniowe|

2) zakaz iokalizac) przedsigwzied mogacych zawsze Znaczgco oddzialywac na Srodowisko
raz  inweslyc megacych  polencaln Znacrace  oddnalywaé na  Srodowisko
Z zastzezZerem pki 2

3) ograniczenie, o kiérym mowa w pkt 2. nie dotyczy inweslyc)i z zakresu infrasirukiury
techniczne;

§8
W zakresie zasad dolyczacych ochrony dziedzislwa kulturoweqgo | zabyikow, w lym krajobrazéw
kuhurowych. usiaia sie slrefa 0 ronserwatorskie) zabylkow archeologicznych na calym

obszarze abjetym planam

nerzenia inwaslycyjne zwigzane z pracarni ziemnyimi

wymagaja przeprowadzeria badan nrcheologi-z godne z przepisann odrebnymi
§9
Wyznacza wszar ] ) w orzypadku Zhisiczenia iub
uszkodzeria  walu SCIWDOWCIZIOWRgGO scenanusz  calkowitego  zniszczenia  walow
pizeciwpowodziowych, jak na rysurku planu
§ 190
1. W zakre czegdtowych z a Hanim 1 podmalu pieruchomosci objetych planem
migjsrowyn” ¢t Azina S0 i '
2 scala C
koka | Z ane) z2 b 0ISZa NIE
) 20n: - dla budynku mieszkaineqao jednorodzinnego
- dia pozostal |
' 00 jzinneags
N =dla pozosialych obieklow
4) k3l polozenia granicy dzialki w slosunku do pasa drogowego winien zawierac sig¢ w zakresie
od 80 - 300 stopni.
. Wzaue >au Zac 2 dowy systemow komumkacyi i
irasi e 44l =h epLa thiena
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<) obowigrek zapewnienia  imigsc posigjowych  w  liczbe  uslalone;  zgodnie
Z pyasteoujacvimi wskaznikany
dia zabudowy mieszkaninwe) jednoradzinnej ~ co najmnie; 2 inwejsca postojowe na
) rreszkanie w Budyniku minsskalnym jadnor Mizinnym,

dla ustug podsiawowych 2 zakresu' blura, ochrona zdrowia | opieka spoteczna. ciwiala,

dronne uslugi - oo najmnie] % mieisce noslojowe na kazde rozpoczele 40m®
powierzchnl uzytkowe,

ustig podslawowych 7 zakeean nandel detaliczny - o najmnie; 1 migjsce postajowe

 XAZde [oIpociein Ao Jerfzohn sprredacy
<) Thesea posiojowe. o kloryeh mowa w okl 2 nalezy realizowssd w lormie garazu lub jako

iwardzone migjsce postojowe ub ich zarupowanie

T W zakresi» zasari dotynzacye! mmizacy sozbadowy - hudowy syslemow infrastruktury
lechnicznn; obowigzina nasles: jare ustaleria
GPUSIGIA S1g sIec Uzhro aria leron araz urzadzena meboracji wodnych szczegélowych
2) nrzewody wodociagowe kacalzacvine, gazows i renine dopuszaza sie wylaczme ako
podziemne
3) ODUSTITA Sie wydziclarie niezber inuzh drinlek dia realizacji sieci uzbrojenia terenu. w tym
slagyi iranslormatorowy Pl Ta e il sidlensm o rlgrym mowa w §10 ust % pkt 2 Hitb 1 §10
Pl o D oraz Z cavewnnnem abstiugl komanikacyjnej od ul. Czyste). usytuowane)

pozZa obszz

4) zaopalrzenie w wode Z komunalne; sieci wodociagows)

5) dolyczace odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

nadiza ’ ‘ ancavycl 0 s'ect <analizacyjne) deszozowe)
‘@ sig roswigcama eshininEne Ruzacs zalrzymaniu wod  opadowych

onowych w ohrene tesest w nostac studne chiennych. sysiemoéw rozsaczajacych
slebirnanerqelyczne;

frzenia w . £ o0 gazowe), 2 zaslrzeteniem litb,

depuszaza sie zoopn!Tonie w gaz ze zbiormikdw indywiduainych

yalrzenie w ciepts & lokalnveh i indywidualnych 2rodel ciepia,

slopn apravmodeot & misken

P i y ; rrewezyeh 7 odnawalnych zrodel




§ 13

Ustaia sie wysokosE stawki procenirwel na podsiawie klore nsiala sie oplate. o kidre] mowa

warl. 36 usl 4 ustawy z dnia 27 marea 2003 r. o clanowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym. w

wysokosct 15%

Rozdzialt 3

Ustalenia szezeaniows dla trrandw w lingae s !ozg:eniczajiqcych

§ 14
1. Dia terenu zebudowy mieszka llowej jednorodzinne) oznaczonege na rysunku planu symibolem
1M uslala sig przeznaczenia
podsiawowe - zabudowa rueszkaniowa lednorodzinna
2)  uzupeligjace - ushug o POWE
2 N ramach uzupelnienia prze naczan o kiar <h mowa w ust | dopuszcza S realizacye garazy,
obiekiow maiej architeklury. allan winl oranierii oazek wodnych. zieleni, urzadzen budewlanych

lowarzyszacych rodzajom przeznaczenia aopusa

W zakresie

czonymn

a danym lerente.

zasad dotyczgcych kszlallowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania

terenu obowigzuja naslepujgce ustalenia
i) obowaree reaiizowani My szl ane dnarodzinne) wylacznie jako zabudowa
yOl iojaca
{ ) WEDIZE t A na ysunku planu. w odleglo$c: 4 Om od
nezaace) | N o slros 1y sie] usyluowanej poza obszarem planu;
QOWESZCINA ZALUdo ! o do powserzehn: dziatk: budowlane), nie moze byé
Ik
1 SR ) i fanows: oo naimnie; J0% powierzehny
iziatke budowlar
vekarnik nlens oLl ' vinier: imiedeié zie w przedziale od 0,01 do 0.60
B ¥5ak08d brclynku nie moate nrrevkrocs
y dila nudynk srkalnych jeanorodzinnych
- e laer Tl
) W i 2] THercony 0d poziomu lerenu pray budowi
) L vanych jednoredzinnych nie winze bhyd
3 T8 ) OIS 1 sie wylacznie w poddaszach budynkow

jednorodzinnyeh dopuszcza sie wylaczne

- » ~r \ 5 ko 1 Me E:-“.n n 2 351' inie ‘”nKQ f‘_ n
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Uzasadnienie
Wstep

Rada Gminy Czernica podjeta Uchwate o przystgpieniu do sporzgdzeniu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego we wsi Kamieniec Wroclawski przy ul. Czystej
Uchwata Nr XL/382/2014 Rady Gminy Czernica z dnia 30 pazdziernika 2014 r. Granice
planu obejmujg obszar 0,31 ha oraz jedng dziatke nr 291/14, bedacg wtasnoscig 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 przystgpienia do planu byto ustalenie rozwigzan funkcjonalno - przestrzennych w
celu wprowadzenia szeroko pojetego tadu przestrzennego oraz usprawnienia procesu
inwestycyjnego na obszarze objetym planem.

W dniu podejmowania uchwaty o przystgpieniu do planu miejscowego, obowigzywato
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica (
XXVIII/261/2013 ‘Rady Gminy Czernica z dnia 30 sierpnia 2013 roku ). Dnia 23 grudnia
2014 r. studium to zostato uchylone wyrokiem Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego (
Sygn. akt II SA/Wr 452/14 ). Spowodowato to powrét do studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica, przyjetego uchwatg Nr
VIII/38/2007 Rady Gminy Czernica z dnia 29 czerwca 2007 r. Obszar objety planem
znajduje sie na terenie 7.6MU, dla ktoérego studium dopuszcza nastepujace
przeznaczenia: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z nieucigzliwymi ustugami
niekomercyjnymi ( zabudowa jednorodzinna, nieucigzliwa dziatalnos¢ 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).

Obszar objety projektem planu znajduje sie w granicach obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski ( cze$¢ potnocna ),
gmina Czernica, przyjetego uchwatg Nr XXXVI/312/2010 Rady Gminy Czernica z dnia 27
sierpnia 2010 r. 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 istniejgce.

1. Sposéb 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 ingerujg w istniejgce
zagospodarowanie i nie beda negatywnie oddziatywaé na tereny sasiadujace
z obszarem planu. W zakresie tadu przestrzennego projekt planu naktada obowigzek
realizowania zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wytacznie jako wolno stojgcej,
co jest nawigzaniem do sposobu zabudowy na dziatkach sgsiednich. Ponadto projekt



planu wyznacza nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 4,0 m od granicy dziatki
drogowej ul. Czystej. Jest to kontynuacja linii zabudowy, w ktérej usytuowane sg
budynki na dziatkach sasiednich, dostepnych réwniez z ul. Czystej. Dodatkowo zapisy
planu miejscowego ustalaja obstuge komunikacyjng terenu objetego planem od ulicy
Czystej, co wptywa réwniez pozytywnie na tad 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
wskaznikdw zagospodarowania terenu, w szczegdlnosci: ustalenie parametrow
wysokosci budynkéw i budowli, okreslenie liczby kondygnacji naziemnych, okreslenie
dopuszczalnego kata nachylenia potaci dachowych, okreslenia dopuszczalnej formy
potaci dachowych.

1.3. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami
i ochrony gruntéw rolnych i leénych
Projekt planu naktada obowigazek zaopatrzenie w wode =z komunalnej sieci
wodociggowej oraz reguluje zasady odprowadzania wéd opadowych i roztopowych.
Ponadto projekt planu naktada obowigzek utworzenia powierzchni biologicznie
czynnej. Na obszarze opracowania nie wystepujg obiekty lub obszary podlegajgce
ochronie w mys$l Ustawy o ochronie przyrody. Projekt planu wprowadza zakaz
lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko oraz
inwestycji mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko. W prognozie
oddziatywania na s$rodowisko opracowanej na potrzeby przedmiotowego planu
wskazano, ze projekt planu zawiera odpowiednie wymagania i rozwigzania stuzgce
ochronie srodowiska.

1.4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz doébr
kultury wspolczesnej
Calty obszar planu objety jest strefa ochrony konserwatorskiej zabytkdéw
archeologicznych. Biorgc pod uwage powyzsze, projekt planu uwzglednia wymagania
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw. Projekt planu nie ustala zasad
dotyczacych ochrony dobr kultury wspdiczesnej ze wzgledu na brak wystepowania
takich elementow.

1.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby oso6b niepelnosprawnych
Regulacje projektu planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci
i bezpieczenistwa panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa
ludzi i mienia. Uwzgledniono zréznicowanie terenéw 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 | zaopatrzonego w infrastrukture
techniczng. W trakcie procedury sporzgdzania projektu planu szczegétowo
analizowano i wazono interes publiczny i prywatny. Projekt planu nie wyznacza



terendw przeznaczonych pod cele publiczne, a co za tym idzie nie zaktada kosztéw
wyptaty odszkodowan wskutek wywilaszczen nieruchomosci przeznaczonych na
realizacje celéw 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 majg na uwadze poszanowanie prawa wiasnosci terendw graniczacych
z obszarem planu miejscowego.

1.8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Regulacje projektu planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa. Zgodnie z ustawg i planowaniu przestrzennym projekt
planu podlega procedurze uzgadniania z organami wojskowymi oraz
odpowiedzialnymi za ochrone granic i bezpieczenstwa Panstwa.

1.9. Potrzeby interesu publicznego
Projekt planu nie ustala wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni
publicznych - ze wzgledu na brak wystepowania takich elementow. 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
catym obszarze planu sieci uzbrojenia terenu. Ustalone zostaty zasady dotyczgce
systemow infrastruktury technicznej.

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

Udzial spoteczenstwa w pracach nad projektem  miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym rowniez jawnosc i przejrzystos¢ procedury
planistycznej zostata zapewniona na kazdym jej etapie, rowniez przy uzyciu srodkow
komunikagji elektronicznej.

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



Dnia 14 sierpnia ukazato sie ogltoszenie dotyczace wylozenia do publicznego wgladu
przedmiotowego planu. Ogloszenie ukazato sie w Monitorze Urzedowym oraz na
stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Gminy Czernica. Tego samego
dnia zamieszczono obwieszczenie informujgce o wytozeniu planu do publicznego
wgladu na tablicy ogtoszen w siedzibie Urzedu Gminy Czernica. Termin wylozenia
zostatl ustalony na okres od 26 sierpnia 2015 r. do 24 wrzesnia 2015r. Termin
dyskusji publicznej zostat ustalony na dzien 9 wrzesnia 2015 r. Uwagi mozZna byto
sktada¢ do 15 pazdziernika 2015 r. Dyskusja publiczna odbyta sie o godz. 16:00 dnia
9 wrzesnia 2015 r. 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 réwniez byta
prognoza oddziatywania na srodowisko oraz prognoza finansowa skutkow uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Do planu miejscowego wptyneta dnia 15 pazdziernika, a wiec w wyznaczonym
terminie, jedna uwaga. Uwaga dotyczyta:

1) zachowania tadu przestrzennego przy ul. Czystej,a w szczegdlnosci zachowania
linii zabudowy w odlegtosci 6,0 m od ul. Czystej;

2) nierdbwnego 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 wilascicieli;

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

4) obcigzenia budzetu gminy dodatkowymi kosztami, aby sankcjonowad bezprawnos¢
dziatania witasciciela dziatki 291/14, objetej projektem mpzp, tj. samowoli
budowlanej, ktéry to wiasciciel na zasadzie faktéw dokonanych chce wymusié¢
usankcjonowanie bezprawnego dziatania oraz w zakresie obnizenia wartosci
nieruchomosci sasiednich,

5) razgcych btedow w zakresie Ustawy o udostepnieniu informacji oraz ocenach
oddziatywania na srodowisko i Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,

6) spojnosci 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 wymogdéw Prawa budowlanego i Prawa geodezyjnego, poprzez
wydzielenie dziatki 291/14 na podstawie decyzji z 2012 r. oraz poprzez zmiane
funkcji dziatki z rolnej na mieszkaniowa,

10)zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw 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)urzgdzen kanalizacji Sciekowej poprzez brak analizy wptywu znajdujacej sie w
poblizu przepompowni sciekéw kanalizacyjnych,

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

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



Ad.1 Obszar objety przystapieniem znajduje sie w granicach obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski ( czeéé
potnocna ) przyjetego Uchwatg Nr XXXVI/312/2010 z dnia 27 sierpnia 2010 r. Obszar
objety przystgpieniem znajduje sie na terenie oznaczonym symbolem 26MNU, dla
ktérego obecnie obowigzujacy plan ustala nastepujace przeznaczenia: zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa mieszkaniowo - ustugowa lub zabudowa
ustugowa. Dla terenow zlokalizowanych wzdiuz ul. Czystej ( w tym obszar projektu planu
oraz dziatki sasiednie ) plan ustala nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtoéci 6m od
linii rozgraniczajacej ul. Czystej. Na dziatkach sgsiadujacych z obszarem przedmiotowego
projektu planu miejscowego ( dziatki nr: 291/13, 291/11, 291/12 )usytuowane sg
budynki mieszkalne w odlegtosci réwnej 4,0 m od linii rozgraniczajacej ul. Czystej.
Inwestycje te uzyskaty pozwolenia na budowe przed uchwaleniem planu z 27 siernia
2010 r. Projekt przedmiotowego planu miejscowego ustala nieprzekraczalng
nieprzekraczalng linig zabudowy w odlegtosci 4,0m od ul. Czystej, dla zachowania fadu
przestrzennego poprzez kontynuacje istniejacej w rzeczywistosci linii  zabudowy.
Nieprzekraczalna linia zabudowy nie okresla bezwzglednego obowigzku usytuowania
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 wiec odlegtos¢ minimum 4,0 m od ul. Czystej. Zgodnie z art. 15 ust. 1
pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przez tad przestrzenny rozumie sie takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy
harmonijng calos¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, $rodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Usytuowanie linii zabudowy w odlegtosci
dalszej niz faktycznie usytuowana zabudowa na sasiednich dziatkach, spowoduje
nienaturalne wycofanie zabudowy oraz dzialanie wbrew zasadzie zachowania tadu
przestrzennego. Ustalenia projektu planu miejscowego sa zgodne z zasada fadu
przestrzennego.

Ad.2)

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

Ad.3)

Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych méwi w art. 43 ust. 1 o
odlegtosci usytuowania obiektéw budowlanych od zewnetrznej krawedzi jezdni. Odlegtoséé
ta przy ulicach gminnych w terenie zabudowy wynosi 6m. Zgodnie ze wspomniang
ustawg jezdnia to czes¢ drogi przeznaczona do ruchu pojazdéw. Natomiast droga to
budowla wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi, urzadzeniami oraz instalacjami,
stanowigcg catos¢ techniczno-uzytkowa, przeznaczona do prowadzenia ruchu drogowego,
zlokalizowana w pasie drogowym. W pasie drogowym mogg znajdowac sie takie elementy
stuzgace do prowadzenia ruchu drogowego jak: chodnik, $ciezka rowerowa, jezdnia itp.
Szerokos¢ ulicy Czystej w liniach rozgraniczajacych w obowigzujacym planie, na
wysokosci przedmiotowego obszaru, wynosi 10m, co daje mozliwo$é usytuowania
swobodnie wymaganych elementéw pasa drogowego, w tym chodnikéw i jezdni, co



oznacza, ze krawedz jezdni nie bedzie usytuowana na linii rozgraniczajgcej terenu ale w
odlegtosci co najmniej 2 m od tej linii. Art. 44 ust.2 rozporzgdzenia Ministra Transportu i
Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac¢ drogi publiczne i ich usytuowanie moéwi, iz szerokos¢ chodnika
powinna wynosi¢ 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 Ustawg o
drogach publicznych.

Ad.4)

Przedmiotowy projekt planu miejscowego nie wydziela terendéw przeznaczonych pod
cele publiczne. Wynika z tego, ze skutki finansowe uchwalenia niniejszego projektu planu
miejscowego pod wzgledem wykupu nieruchomoci przeznaczonych na realizacje celdw
publiczych sg zerowe. Ponad to przysunigcie linii zabudowy na odlegto$¢ 4,0 m do ul.
Czystej nie powoduje koniecznosci poszerzenie pasa drogowego. Obecna szerokos¢ pasa
drogowego ul. Czystej na wysokosci dziatki 291/14 to 10,0 m. Jest to wystarczajgca
szerokoéé na usytuowanie obustronnych chodnikdéw o szerokosci 2,5 m kazdy oraz jezdni
o szerokosci 5 m, zgodnie z Ustawg o drogach publicznych oraz warunkami technicznymi
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 obowigzujgcacego planu,
wprowadzajg ograniczenia dotyczace intensywnosci zabudowy oraz obnizajg dopuszczony
procent powierzchni zabudowy. Niewatpliwie wptynie to na poprawe tadu przestrzennego
oraz warunki zamieszkiwania na dziatkach sasiednich.

Ad.5)
Tre$¢ uwagi dotyczaca procedury sporzgdzania planu nie jest przedmiotem ustalen
planu miejscowego,

Ad.6)

Minimalne wielkosci dziatki budowlanej, o jakich mowa w Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica, przyjetego Uchwaty Rady
Gminy Czernica Nr VIII/38/2007 dnia 29 czerwca 2007r., dla terenéw zabudowy
jednorodzinnej to 1000m?®. Ustalenia planu miejscowego okreslajg minimalne wielkosci
dziatek budowlanych dla nowo wydzielanych dziatek i s to: 1000 m® - dla budynku
mieszkalnego jednorodzinnego oraz 2 m* 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 uzupetniajaca. Zapisy te sg zgodne ze Studium a
takze nawigzujg do charakteru sgsiedniej zabudowy. W Studium z 2007 obszar objegty
planem znajduje sie na terenie 7.6MU ( Teren z przewagq zabudowy mieszkaniowej oraz
oraz zwigzanej z nieucigzliwa dziatalnoécig gospodarcza ), dla ktérego studium dopuszcza
nastepujace przeznaczenia: zabudowa jednorodzinna, nieucigzliwa dziatalnos¢ 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 nawiazuja réwniez do obecnie
obowigzujgcego planu miejscowego, ktéry dla terenu 26MNU, w granicach ktorego
znajduje sie przedmiotowy obszar, ustala nastepujace przeznaczenia: zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa mieszkaniowo - ustugowa lub zabudowa
ustugowa. Jednakze, zaden przepis nie naktada wymogu zgodnosci z poprzednim planem
miejscowym. Nawigzanie do przeznaczen w obecnie obowigzujacym planie wynika przede
wszystkim z analizy obszaru. Stwierdzi¢ nalezy, ze ustalone przeznaczenie w projekcie
planu jest zgodne ze Studium, nawigzuje do ustaled obecnie obowigzujgcego planu
miejscowego, wynika z doktadnych analiz obszaru oraz nie zakidca porzadku
urbanistycznego.

Ad.8) _

Zaréwno zapisy obowigzujacego planu miejscowego z 2010 roku jak obecny
projekt planu dopuszczajq na dziatce 291/14 zabudowe. Plan miejscowy z 2010 roku
dopuszczat na obszarze projektu planu bardziej intensywne funkcje oraz umozliwiat
zabudowe w intensywniejszy sposéb. Plan z 2010 roku dopuszcza zabudowe
mieszkaniowa, zabudowe mieszkaniowo - ustugowq oraz ustugowa. Oznacza to, ze na
dziatlce 291/14, zgodnie z obecnie obowigzujacym planem miejscowym moze zostac
wybudowany budynek mieszkalny, mieszkalny z wbudowanymi ustugami, budynek
mieszkalny i ustugowy, lub catkowicie ustugowy. Przedmiotowy projekt planu dopuszcza
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, jako podstawowe przeznaczenie, a ustugi
podstawowe jako przeznaczenie uzupetniajgce. Dodatkowo wachlarz ustug podstawowych
zostat znacznie ograniczony, do takich ktére nie uddziatywuijg negatywnie na zabudowe
mieszkaniowq a jedynie jq uzupetniajg w zakresie funkcji podstawowych. Zapisy projektu
planu miejscowego nie wplywajg negatywnie na wartoéé¢ nieruchomodci sgsiednich, w
stosunku do obecnie obowigzujacego planu.

Ad.9)

Wydzielenie dziatki 291/14 na podstawie decyzji z 2012 r. nie jest przedmiotem
ustalen planu miejscowego. Przeznaczenie nieruchomosdci pod zabudowe mieszkaniowg
Jjest 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 obechie obowigzujacym
planie dopuszczalna powierzchnia zabudowy oraz powierzchni zabudowy dla terenu
26MNU to 70%. Pozostaty czeé¢ powierzchni nalezy uzytkowaé jako biologicznie czynna.
Czyli maksymalny wskaznik dla powierzchni biologicznie czynnej to 30%. W projekcie
planu powierzchnia terenu biologicznie czynnego musi stanowié co najmniej 30%
powierzchni dziatki budowlanej. W Studium z 2007 r. 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 bologicznie czynnej z 30% na 40% bytoby
niespojne z charakterem zabudowy na sasiednich dziatkach.

Ad.11)



Zapisy planu uwzgledniajg istniejace zagospodarowanie, réwniez w zakresie
zlokalizowanej przepompowni $ciekéw kanalizacyjnych w rejonie ul. Czystej.

Ad.12)
Tre$¢ uwagi dotyczaca uzasadnienia do przystapienia 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 migjscowego zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systemdw komunikacji i infrastruktury technicznej, ktére przetozg sig na
zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody. Ponad to projekt planu dotyczy jednej
dziatki geodezyjnej, dodatkowo na obszarze wyposazonym w sie¢ wodociggowa, ustalenia
planu zatem nie spowodujg znacznego zwigkszenia dotychczasowego zapotrzebowania na
wode.

1.13. Przeznaczenia terenéw w odniesieniu do interesu publicznego i interesow
prywatnych

Do planu wptynety dwa wnioski oséb fizycznych. Wnioski te dotyczyly pozostawienia

zasady sytuowania budynkdéw w odlegtosci 6m od linii rozgraniczajacej droge oraz nie
wprowadzania zmian w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Dnia 30 marca Woéjt Gminy Czernica, po przeprowadzonej analizie,
rozstrzygnal, ze wnioski te nie zostana 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 dziatce bedacej wtasnoscia osoby
fizycznej. Ustalenia planu nie powodujg ograniczen w uzytkowaniu gruntéw. 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
znajdujg sie sieci uzbrojenia, do ktérych moze by¢ podtaczona inwestycja w przysztosci
realizowana na terenie 1MN.

Dodatkowo na potrzeby projektu planu miejscowego zostaty sporzadzone nastepujace
opracowania:

1) opracowanie ekofizjograficzne do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego,

2) prognoza oddziatywania na S$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 tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni, w przypadku
sytuowania nowej zabudowy
Projekt planu wyznacza teren oznaczony symbolem 1MN - teren zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczonymi ustugami podstawowymi jako

przeznaczenie uzupetniajace. Dla zachowania tadu przestrzennego plan ustala obowigzek
realizowania zabudowy jednorodzinnej wytacznie jako wolno stojaca, poniewaz na
obszarze analizowanym ( w sasiedztwie obszaru planu ) w wigkszosci taka zabudowa
wystepuje. Dopuszczone gabaryty zabudowy nawigzuja do zabudowy istniejacej na



dziatkach sasiednich. Dla efektywnego gospodarowania przestrzenig 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 4 m od linii rozgraniczajgcej od strony ul. Czystej
jest przedtuzeniem linii zabudowy na dziatkach sgsiednich. Réwniez walor ekonomiczny
przestrzeni zostat zachowany. Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu
wykazuje, ze wartos¢ obszaru objetego planem nie ulegnie zmianie a gmina nie poniesie
zadnych kosztéw na wykup nieruchomosci ani na budowe infrastruktury technicznej,

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

Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy ,Ocena aktualnodci studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica” przyjetej Uchwatg
Nr XX/152/16 Rady Gminy Czernica z dnia 29 czerwca 2016 r.

3. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

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

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