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UCHWALA NR XXIV/245/2021
RADY GMINY CZERNICA

z dnia 23 kwietnia 2021 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wsi Kamieniec Wroclawski, gmina Czernica

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z 2020 r.,
poz. 713 ze zm.) i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 22020 r., poz. 293 z p6zn. zm.), w zwigzku z uchwata nr XXXV/291/2017 Rady Gminy Czernica
z dnia 22 listopada 2017 r. w sprawie przystapienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski, gmina Czernica oraz po stwierdzeniu, ze w niniejszej uchwale
nie zostaty naruszone ustalenia ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Czernica” zatwierdzonego uchwatg Nr VIII/38/2007 Rady Gminy Czernica z dnia 29 czerwca 2007 r. zmienione
uchwatg nr XVIII/185/2020 z dnia 9 wrzesnia 2020 r. , Rada Gminy Czernica uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Ustalenia planu

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski, gmina
Czernica, zwany dalej planem.

2. Zatacznikiem nr 1 do niniejszej uchwaty jest rysunek planu w skali 1:2000.

3. Zalacznikiem nr 2 do niniejszej uchwaly jest rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wiasnych gminy oraz o zasadach ich
finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

4. Zatacznikiem nr 3 do niniejszej uchwaly jest rozstrzygnigcie o Sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych
do projektu planu.

5. Zatacznikiem nr 4 do niniejszej uchwaly sg dane przestrzenne tworzone dla planu obejmujace:
1) lokalizacje przestrzenng obszaru objgtego planem w postaci wektorowej w uktadzie PL-2000 strefa 6;
2) atrybuty zawierajace informacje o planie;
3) rysunek planu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencja w uktadzie PL-2000 strefa 6.

§ 2. 1. Plan obejmuje obszar obrebu geodezyjnego Kamieniec Wroctawski w gminie Czernica,
Z wylaczeniem cze¢éci dziatki ewidencyjnej nr 114.

2. Granice obszaru objetego planem okreslono w zatacznikach nr 1 i nr 4 do niniejszej uchwaty.

§ 3. 1. Ustaleniami planu obj¢to tereny wyznaczone na rysunku planu liniami rozgraniczajagcymi tereny
0 roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania:
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1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony symbolem MN;

2) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej, oznaczony symbolem MN-U;

3) teren zabudowy rekreacji indywidualnej, rezydencjonalnej lub pensjonatowej, oznaczony symbolem ML;
4) teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustugowej, oznaczony symbolem MW-U;

5) teren zabudowy ustugowej, oznaczony symbolem U;

6) teren zabudowy ustugowej — ustugi publiczne, oznaczony symbolem Up;

7) teren zabudowy ustugowe;j - obiekty kultu religijnego, oznaczony symbolem UK;

8) teren zabudowy ustugowej — ustugi o$wiaty, oznaczony symbolem Uo;

9) teren zabudowy produkcyjnej, sktadowej i magazynowej lub ustugowej, oznaczony symbolem P-U;

10) teren obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych, oznaczony symbolem
RU;

11) teren sportu i rekreacji, oznaczony symbolem US;

12) teren cmentarza, oznaczony symbolem ZC;

13) teren infrastruktury technicznej — elektroenergetyka, oznaczony symbolem E;

14) teren infrastruktury technicznej — wodociagi, oznaczony symbolem W;

15) teren infrastruktury technicznej — kanalizacja, oznaczony symbolem K;

16) teren infrastruktury technicznej — wat przeciwpowodziowy, oznaczony symbolem WP;

17) teren ogrodéw dziatkowych, oznaczony symbolem ZD;

18) teren zieleni urzadzonej, oznaczony symbolem ZP;

19) teren zieleni izolacyjnej, oznaczony symbolem ZlI;

20) teren zieleni nieurzadzonej, oznaczony symbolem Zn;

21) teren rolniczy, oznaczony symbolem R;

22) teren lasu, oznaczony symbolem ZL;

23) teren powierzchniowych wod $rodladowych — zbiornik wodny, oznaczony symbolem WSz;
24) teren powierzchniowych wod $rodladowych — ciek wodny, oznaczony symbolem WSc;

25) teren drogi publicznej - droga gléwna, oznaczony symbolem KDG;

26) teren drogi publicznej - droga gtowna z dopuszczeniem drogi lokalnej, oznaczony symbolem KDG-KDL;
27) teren drogi publicznej — droga zbiorcza, oznaczony symbolem KDZ;

28) teren drogi publicznej — droga lokalna, oznaczony symbolem KDL

29) teren drogi publicznej - droga lokalna lub teren infrastruktury technicznej — wat przeciwpowodziowy,
oznaczony symbolem KDL-WP;

30) teren drogi publicznej — droga dojazdowa, oznaczony symbolem KDD;

31) teren drogi publicznej - droga dojazdowa lub teren infrastruktury technicznej — wat przeciwpowodziowy,
oznaczony symbolem KDD-WP;

32) teren ciggu pieszo-jezdnego, oznaczony symbolem KPJ;

33) teren ciggu pieszo-rowerowego, oznaczony symbolem KPR;
34) teren drogi wewngetrznej, oznaczony symbolem KDW;

35) teren drogi transportu rolnego, oznaczony symbolem KDtr.

2. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi ustaleniami planu:



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Dolnoslaskiego -3- Poz. 2126

1) granica obszaru obj¢tego planem miejscowym;

2) linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) granica wydzielenia wewn¢trznego;

4) nieprzekraczalna linia zabudowy;

5) obowigzujaca linia zabudowy;

6) szpaler drzew;

7) granica strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej;

8) obiekt figurujacy w wykazie zabytkow;

9) obiekt objety ochrong na podstawie ustalen planu;

10) park patacowy figurujacy w wykazie zabytkow;

11) granica strefy ,,OW” obserwacji archeologicznej;

12) stanowisko archeologiczne;

13) granica obszaru majacego znaczenie dla Wspolnoty ,,Grady w dolinie Odry” PLH020017;
14) granica Obszaru Specjalnej Ochrony ptakow ,,Grady Odrzanskie” PLB020002;

15) granica GZWP Nr 320 ,,Pradolina rzeki Odry”;

16) obszar szczegblnego zagrozenia powodzig — obszar, na ktorym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi
jest $rednie i wynosi 1%;

17) obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig — obszar, na ktorym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi
jest wysokie i wynosi 10%;

18) strefa ograniczen zabudowy i zagospodarowania terenu wzdhuz stopy watu przeciwpowodziowego;

19) strefa ograniczen zabudowy i zagospodarowania terenu wzdtuz granicy obszaru kolejowego linii kolejowe;j
nr 292;

20) pas technologiczny ograniczonego zagospodarowania wzdluz istniejacej napowietrznej linii
elektroenergetycznej sredniego napiecia 20 KV;

21) pas technologiczny ograniczonego zagospodarowania wzdluz istniejacej napowietrznej linii
elektroenergetycznej najwyzszego napiecia 400 kV;

22) granica strefy 50 m ochrony sanitarnej wokot cmentarza;
23) granica strefy 150 m ochrony sanitarnej wokot cmentarza;

24) granica inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym, umieszczonych w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa;

25) tereny oznaczone symbolami literowymi i numerami wyr6zniajacymi je sposrod innych terenow.

3. Pozostale oznaczenia graficzne na rysunku planu nie sa obowiazujacymi ustaleniami planu, stanowigc
jedynie informacje.

§ 4. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) ,,nieprzekraczalnej linii zabudowy” — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajacg obszar, na ktorym
dopuszcza si¢ wznoszenie nadziemnych czgéci budynkéw. Poza obszarem wyznaczonym przez
nieprzekraczalne linie zabudowy dopuszcza sie:

a) urzadzenia infrastruktury technicznej (w tym stacje transformatorowe),
b) ganki o powierzchni nie wigkszej niz 5 m?, przekraczajgce te lini¢ o nie wiecej niz 2 m,

) wykusze, wiaty, zadaszenia nad wej$ciami, rampy, podesty, tarasy, schody i okapy, przekraczajace te lini¢
0 nie wigcej niz 3 m;
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2) ,,obowiazujacej linii zabudowy” — nalezy przez to rozumie¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy, na ktorej musi
stang¢ $ciana zewnetrzna nadziemnej czesSci budynku, przynajmniej na 70% swojej dtugosci;

3) ,,wysokosci zabudowy” — nalezy przez to rozumie¢ wysoko$¢ budynku mierzong zgodnie z przepisami
odrebnymi lub wysoko§¢ budowli mierzong od poziomu terenu przy najnizej potozonym nadziemnym
elemencie konstrukcji do najwyzej potozonego elementu konstrukcji;

4) ,szeroko$¢ zabudowy” — nalezy przez to rozumie¢ odlegto$¢ migdzy zewnetrznymi krawedziami
zewnetrznych $cian budynku;

5) ,.terenie” — nalezy przez to rozumie¢ obszar o ustalonym sposobie uzytkowania i przeznaczeniu, ograniczony
liniami rozgraniczajacymi, oznaczony na rysunku planu kolejnymi symbolami wyr6zniajacymi je sposrod
innych terenéw;

6) ,,wydzieleniu wewnetrznym” — nalezy przez to rozumie¢ cz¢$¢ terenu wyznaczong granicami wydzielenia
wewnetrznego, dla  ktorej obowigzuja dodatkowe ustalenia w zakresie zasad przeznaczenia
i zagospodarowania;

7) ,,wielkokubaturowych obiektach handlowych” — nalezy przez to rozumie¢ obiekty stuzgce sprzedazy
detalicznej o powierzchni sprzedazy przekraczajacej 400 m?;

8) ,,zabudowie historycznej” — nalezy przez to rozumie¢ obiekty figurujace w wykazie zabytkow;

9) ,,ustugach publicznych” — nalezy przez to rozumie¢ ustugi stuzace realizacji celow publicznych w rozumieniu
ustawy o0 gospodarce nieruchomos$ciami;

10) ,,szpalerze drzew” — nalezy przez to rozumie¢ pojedynczy lub podwojny szereg drzew, nasadzonych
w odlegltosciach od 5do 15 m, ktorych lokalizacja moze podlegaé przesunigciom w granicach terenu,
a przerwanie szeregu jest mozliwe w dostosowaniu do usytuowania istniejacych i projektowanych urzadzen
infrastruktury technicznej, w miejscach dojs¢ i dojazdow lub w miejscach, gdzie wystepujg ograniczenia
wynikajace z przepisoéw odrgbnych;

11) ,,drogach transportu rolnego” — nalezy przez to rozumie¢ drogi dojazdowe prowadzace do gruntow
i gospodarstw rolnych.

§ 5. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu obowiazuja nastepujace ustalenia:

1) na terenach, dla ktérych dopuszcza si¢ zabudowe obiektami budowlanymi, dopuszcza si¢ zielen, zbiorniki
wodne, dojscia i dojazdy, miejsca do parkowania, urzadzenia infrastruktury technicznej i inne urzadzenia
budowlane, o ile nie jest to sprzeczne z innymi ustaleniami planu;

2) nieprzekraczalne linie zabudowy wyznacza si¢ jak na rysunku planu;
3) obowigzujace linie zabudowy wyznacza si¢ jak na rysunku planu;

4) dla budynkow znajdujacych si¢ w catosci lub w cze$ci w obszarze wyznaczonym przez nieprzekraczalne
linie zabudowy lub obowigzujace linie zabudowy zezwala si¢ na budowe, przebudowe, remont i zmiang
sposobu uzytkowania, zgodnie z warunkami ustalonymi dla poszczegolnych terenow;

5) dla budynkéw znajdujacych si¢ w calosci poza obszarem wyznaczonym przez nieprzekraczalne linie
zabudowy zezwala si¢ na przebudowe, remont i zmiang sposobu uzytkowania;

6) w granicach dziatki budowlanej pokrycie iuktad gltéwnych potaci dachu realizowanych budynkéw
lub rozbudowywanych czesci budynkéw powinny nawigzywac spadkiem, kolorem oraz materiatem do dachu
budynku zlokalizowanego na tej dzialce lub posiada¢ parametry okreslone w zapisach szczegétowych
dla poszczegdlnych terenow;

7) dopuszcza sie dowolng forme zadaszen nad wejsciami do budynkéw lub nad tarasami;

8) w przypadku zabudowy istniejacej dopuszcza si¢ zachowanie istniejacej liczby kondygnacji i wysokosci
zabudowy oraz istniejacych ksztattow, spadkoéw, materiatu i koloru pokrycia dachu;

9) w miejscach wyznaczonych na rysunku planu nalezy zachowac, uzupenic¢ lub wprowadzi¢ szpalery drzew;
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10) pozostate szczegotowe parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu ustala
si¢ w zapisach rozdziatu 2.

§ 6. W zakresie zasad ochrony Srodowiska, przyrody ikrajobrazu oraz zasad ksztaltowania
krajobrazu obowiazuja nastepujace ustalenia:

1) prowadzona dziatalno§¢ nie moze powodowac przekroczenia standardow jakosci $rodowiska, zgodnie
Z przepisami odr¢bnymi;

2) zamierzenia inwestycyjne i prowadzona dziatalno$¢ nie moga stanowi¢ zagrozenia wystgpienia znaczaco
negatywnych odzialywan na:

a) istniejace siedliska przyrodnicze lub stanowiska ro$lin, zwierzat i grzyboéw objetych ochrong gatunkowa,
wystepujacych w granicach obszaru majgcego znaczenie dla Wspoélnoty ,,Grady w dolinie Odry”
PLH020017 oraz Obszaru Specjalnej Ochrony ptakow ,,Grady Odrzanskie” PLB020002, dla ktorych
obowigzuja przepisy odrebne z zakresu ochrony przyrody oraz przepisy ustanawiajace forme ich ochrony,

b) ztoza wo6d podziemnych wystgpujace  wramach Glownego Zbiornika Wod Podziemnych
Nr 320 ,,Pradolina rzeki Odry”, zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi w zakresie ochrony
wod;

3) tereny oznaczone symbolami MN stanowia podlegajace ochronie akustycznej tereny przeznaczone pod
zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng, gdzie obowigzujg dopuszczalne dla tego rodzaju terenu poziomy
hatasu okreslone w przepisach odrebnych;

4) tereny oznaczone symbolami MN-U stanowig podlegajace ochronie akustycznej tereny przeznaczone pod
zabudowg¢ mieszkaniowo-uslugowa, gdzie obowigzuja dopuszczalne dla tego rodzaju terenu poziomy hatasu
okreslone w przepisach odrebnych;

5) tereny oznaczone symbolami MW-U stanowig podlegajace ochronie akustycznej tereny przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng i zamieszkania zbiorowego oraz mieszkaniowo-ustugows, gdzie
obowigzuja dopuszczalne dla tego rodzaju terenu poziomy hatasu okreslone w przepisach odrebnych;

6) tereny oznaczone symbolami ML, 3Up, Uo, US, ZP, ZD stanowig podlegajace ochronie akustycznej tereny
przeznaczone na cele rekreacyjno-wypoczynkowe, gdzie obowiazuja dopuszczalne dla tego rodzaju terenu
poziomy hatasu okreslone w przepisach odrgbnych;

7) w przypadku lokalizacji podlegajacych ochronie akustycznej obiektow zwigzanych ze statym lub czasowym
pobytem dzieci i mtodziezy, doméw opieki spotecznej, szpitali, obiektoéw zamieszkania zbiorowego lub
terenow rekreacyjno-wypoczynkowych na terenach oznaczonych symbolami: MN-U, MW-U, U, Up, Uo
obowigzuja dopuszczalne dla tego rodzaju zagospodarowania poziomy hatasu okreslone w przepisach
odrgbnych;

8) na terenach oznaczonych symbolami: MN, MN-U, ML, MW-U, US, ZD zakazuje si¢ przedsiewzie¢
mogacych potencjalnie znaczaco lub zawsze znaczaco oddzialywa¢ na §rodowisko, z wyjatkiem inwestycji
celu publicznego;

9) na terenach oznaczonych symbolami: U, Up, Uo, UK, P-U, RU, ZC, E, W, K zakazuje si¢ przedsiewzie¢
mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na $srodowisko, z wyjatkiem inwestycji celu publicznego.

§ 7. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym Kkrajobrazéw kulturowych,
oraz dobr kultury wspélczesnej obowiazuja nastepujace ustalenia:

1) ustala si¢ strefe ,,B” ochrony konserwatorskiej, wyznaczona zgodnie z rysunkiem planu i obejmujaca
historyczny uktadu ruralistyczny wsi Kamieniec Wroctawski, ujety w wykazie zabytkow;

2) w strefie, 0 ktorej mowa w pkt 1 obowigzujg nastepujace ustalenia:

a) w przypadku nowej zabudowy nakazuje si¢ jej realizacje z zachowaniem wartosci historycznych otoczenia
oraz w nawigzaniu do zabudowy historycznej w zakresie sytuacji, skali, bryly, formy architektonicznej,
uzytych materiatow i ich kolorystyki,
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b) dopuszcza si¢ modernizacje, przebudowe i rozbudowe poszczegdlnych obiektow z zachowaniem warto$ci
historycznych oraz w nawigzaniu do zabudowy historycznej w zakresie formy architektonicznej,
gabarytow, formy i stosowanych materiatow oraz spadkow i pokrycia dachow,

¢) nakazuje si¢ stosowanie kolorystyki i materiatdow w nawigzaniu do rozwigzan stosowanych w zabudowie
historycznej - wymagane elewacje klinkierowe lub tynkowane z elementami uzupetniajacymi z klinkieru
lub drewna,

d) w przypadku elewacji tynkowanych nalezy stosowac odcienie bieli, jasnych szarosci, rozbielonych bezy
i piaskow, nawigzujace do kolorystyki zabudowy historycznej,

e) zakazuje si¢ realizacji blaszanych garazy i blaszanych budynkow gospodarczych,
f) wyklucza si¢ mozliwos$¢ prowadzenia napowietrznych linii teletechnicznych i elektroenergetycznych,

g) elementy urzadzen infrastruktury winny by¢ projektowane w sposob uwzgledniajacy zachowanie warto$ci
walorow krajobrazowych i ochrone historycznego krajobrazu kulturowego;

3) ustala si¢ ochrong obiektow figurujagcych w wykazie zabytkow:
a) budynek mieszkalno-gospodarczy przy ul. Podwale 6,
b) budynek mieszkalny przy ul. Spotdzielczej 10, 12 i 14,
¢) budynek mieszkalny przy ul. Wroctawskiej 61,
d) budynek mieszkalny przy ul. Wroctawskiej 66-68,
e) budynek mieszkalny przy ul. Wroctawskiej 77,
) budynek mieszkalny przy ul. Wroctawskiej 93,
g) budynek mieszkalny przy ul. Wroctawskiej 104,
h) budynek mieszkalny przy ul. Wroctawskiej 105,
i) budynek mieszkalny przy ul. Wroctawskiej 106,
j) budynek mieszkalny i budynek gospodarczy przy ul. Wroctawskiej 187,
k) most drogowy — Kanat Janowicki;
4) ustala si¢ ochrong¢ obiektow objetych ochrong na podstawie ustalen planu:
a) budynek mieszkalny przy ul. Polnej 48,
b) budynek mieszkalny przy ul. Polnej 50;
5) dla obiektow, o ktérych mowa w pkt 3 i 4 obowigzuja nastepujace ustalenia:

a) wszelkie zamierzenia i dziatania inwestycyjne, planowane przy tych obiektach, nalezy prowadzi¢ zgodnie
Z przepisami odrgbnymi z zakresu ochrony zabytkow,

b) nakazuje si¢ utrzymanie, a w przypadku zniszczenia odtworzenie historycznego detalu,

) dopuszcza si¢ modernizacje, rozbudowg i przebudowe wylacznie przy zachowaniu pierwotnego
charakteru oraz przy zachowaniu substancji zabytkowej, nawiazujac gabarytami, sposobem ksztaltowania
bryty, spadkiem i pokryciem dachu oraz uzytymi materiatami do zabudowy historyczne;j;

6) ustala si¢ ochrone parku patacowego figurujacego w wykazie zabytkow;

7) ustala si¢ strefe ,,OW” obserwacji archeologicznej, tozsamg z obszarem figurujacym w wykazie zabytkow
archeologicznych i wyznaczona zgodnie z rysunkiem planu;

8) w strefie, 0 ktérej mowa w pkt 7 obowigzuje nastepujgce ustalenie: dla inwestycji zwigzanych z pracami
ziemnymi wymagane jest przeprowadzenie badan archeologicznych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

9) ustala si¢ ochron¢ nastgpujacych stanowisk archeologicznych figurujacych w wykazie zabytkow
archeologicznych:

a) 1/1/81-30 AZP dokumentujace $lad osadnictwa z kultury tuzyckiej, epoki brgzu — okres halsztacki,
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b) 2/2/81-30 AZP dokumentujace $lad osadnictwa — pradzieje, osade z kultury tuzyckiej — okres halsztacki,
osade z XIV-XVI w,

c) 9/11/81-30 AZP dokumentujace osade z kultury amfor kulistych;

10) dla stanowisk archeologicznych, o ktérych mowa w pkt 9 obowiagzuje nastepujace ustalenie: w przypadku
zamierzen inwestycyjnych, zwigzanych zpracami ziemnymi, nakazuje si¢ przeprowadzi¢ badania
archeologiczne, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 8. W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych obowiazujg
nastepujgce ustalenia:

1) tereny oznaczone symbolami od 1ZP do 8ZP, KDG, KDG-KDL, KDZ, KDL, KDD, KDD-WP, KPJ, KPR
stanowig przestrzenie publiczne;

2) dla terenéw oznaczonych symbolami KDG, KDG-KDL, KDZ, KDL, KDD, KDD-WP, KPJ, KPR
obowigzuja nastepujace ustalenia:

a) dopuszcza si¢ realizacj¢ chodnikoéw, $ciezek rowerowych i zieleni urzadzonej, zgodnie z przepisami
odrgbnymi,

b) zakazuje si¢ lokalizacji tymczasowych obiektow ustugowo-handlowych;
3) dla terenéw oznaczonych symbolami od 1ZP do 8ZP obowigzujg nastepujace ustalenia:

a) dopuszcza si¢ realizacje chodnikow, $ciezek rowerowych i urzadzen stuzacych rekreacji, na zasadach
okreslonych w przepisach odrgbnych,

b) zakazuje si¢ lokalizacji tymczasowych obiektow ustugowo-handlowych;

¢) dopuszcza si¢ realizacje miejsc do parkowania dla samochodow osobowych i roweréw na obszarze,
0 udziale powierzchni terenu nie wigkszym niz:

- 40% dla terenow 4ZP, 5ZP i 6ZP,
- 10% dla terenoéw 2ZP, 3ZP, 7ZP i 8ZP.

§ 9. W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw obowiazuja nastepujace ustalenia:

1) w granicach okre$lonych na rysunku planu wystepuje obszar majacy znaczenie dla Wspdlnoty ,,Grady
w dolinie Odry” PLH020017 oraz Obszar Specjalnej Ochrony ptakéw ,,Grady Odrzanskie” PLB020002,
dla ktérych obowiazuja ograniczenia wynikajace z przepiséw odrebnych;

2) w granicach okre$lonych na rysunku planu wystepuje Gtéwny Zbiornik Wod Podziemnych
Nr 320 ,,Pradolina rzeki Odry”, dla ktérego obowiazuja ograniczenia wynikajace z przepisow odregbnych;

3) na obszarze objetym planem wystepuja tereny narazone na niebezpieczenstwo powodzi w postaci:

a) obszaru szczego6lnego zagrozenia powodzig, na terenach oznaczonych symbolami (z wytaczeniem terenow
wod srodladowych): 1WP, 2WP, 2KDD-WP, 1Zn, 11Zn, 12ZL, 13ZL, gdzie prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%,

b) obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzia, na terenach oznaczonych symbolami (z wylaczeniem terenéw
wad $rodladowych): IWP, 2WP, 3WP, 1KDD-WP, 2KDD-WP, 1KDtr, 1Zn, 11Zn, 12ZL, 13ZL, gdzie
prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest §rednie i Wynosi 1%;

4) na obszarze szczegblnego zagrozenia powodzig obowigzuja ograniczenia wynikajgce z przepisow
odrebnych, w tym zakazy wynikajace wprost z ustawy Prawo Wodne;

5) na obszarze obj¢tym planem wystepuje strefa ograniczen zabudowy i zagospodarowania terenu wzdhuz stopy
walu przeciwpowodziowego, obejmujgca obszar wyznaczany w odleglosci do 50m od watow
przeciwpowodziowych zgodnie zrysunkiem planu, dla ktorej obowigzuja ograniczenia wynikajace
Z przepiséw odrebnych, w tym zakazy wynikajace wprost z ustawy Prawo Wodne.
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§ 10. W zakresie szczegélowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci obowigzuja
nastepujace ustalenia:

1) ustala si¢, ze wielko§¢ nowo wydzielonej dziatki nie moze by¢ mniejsza niz:

a) 300 m? dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie szeregowej (na kazdy lokal mieszkalny),
w ramach terenéw oznaczonych symbolami od 31MN do 35MN,

b) 800 m? dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie blizniaczej (na kazdy lokal mieszkalny),
w ramach terendw oznaczonych symbolami od 1IMN do 18MN, od 31MN do 49MN,

) 1000 m? dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie wolno stojacej, w ramach terenow
oznaczonych symbolami MN,

d) 600 m? dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (na kazdy lokal mieszkalny), w ramach terenoéw
oznaczonych symbolami MN-U,

e) 1500 m? dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, w ramach terenéw oznaczonych symbolami
MW-U,

f) 1000 m? dla zabudowy ustugowej w ramach terenéw oznaczonych symbolami MN-U, MW-U, U, UK,
P-U,

g) 2000 m? dla zabudowy ustugowej w ramach terenéw oznaczonych symbolami Uo, Up,
h) 2500 m? dla obiektow i urzadzen sportu i rekreacji w ramach terenéw oznaczonych symbolami US, Up,
i) 3000 m? dla zabudowy rekreacji indywidualnej w ramach terenéw oznaczonych symbolem ML,

j) 5000 m? dla zabudowy produkcyjnej, sktadowej imagazynowej w ramach terendéw oznaczonych
symbolami P-U,

k) 1 m? dla pozostatych nierolniczych i nielesnych terendw;
2) minimalne szerokosci frontow dziatek, ustala si¢ na:

a) 6 m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie szeregowej (na kazdy lokal mieszkalny),
w ramach terenéw oznaczonych symbolami od 31MN do 35MN,

b) 16 m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie blizniaczej (na kazdy lokal mieszkalny),
w ramach terenéw oznaczonych symbolami od 1IMN do 18MN, od 31MN do 49MN,

€) 20 m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie wolno stojacej, w ramach terenow
oznaczonych symbolami MN,

d) 20 m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (na kazdy lokal mieszkalny), w ramach terenow
oznaczonych symbolami MN-U,

e) 25 m dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, w ramach terenéw oznaczonych symbolami MW-U,
f) 20 m dla zabudowy ustugowej w ramach terenéw oznaczonych symbolami MN-U, MW-U, U, UKk, P-U,
g) 30 m dla zabudowy ustugowej w ramach terenéw oznaczonych symbolami Uo, Up,

h) 30 m dla obiektow i urzadzen sportu i rekreacji w ramach terenéw oznaczonych symbolami US, Up,

i) 30 m dla zabudowy rekreacji indywidualnej w ramach terenow oznaczonych symbolem ML,

J) 50 m dla zabudowy produkcyjnej, sktadowej i magazynowej w ramach terenéw oznaczonych symbolami
P-U,

k) 1 m dla pozostatych nierolniczych i nielesnych terenow;

3) granice dziatek dochodzace do drog nalezy wytycza¢ w stosunku do pasa drogowego pod katem 70-110°,
z dopuszczeniem odstepstwa w miejscach lukow drog lub zakonczenia dojazdow;

4) dopuszcza sie wydzielanie dziatek o parametrach mniejszych niz ustalone dla poszczegdlnych terenow,
przeznaczonych na komunikacj¢ oraz urzadzenia infrastruktury technicznej, lecz nie mniejszych niz:

a) minimalna wielko$¢ nowo wydzielonej dziatki: 1 m?,
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b) minimalna szeroko$¢ frontu nowo wydzielonej dziatki: 1 m.

§ 11. W zakresie szczegélnych warunkow zagospodarowania terenow oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu obowigzuje nastepujace ustalenie:

1) ustala si¢ strefe ograniczen zabudowy i zagospodarowania terenu wzdtuz granicy obszaru kolejowego linii
kolejowej nr 292 obejmujaca obszar wyznaczany zgodnie zrysunkiem planu, dla ktorej obowigzuja
ograniczenia okreslone w przepisach odrgbnych;

2) w granicach 50 metrow od terenu cmentarza, zgodnie z rysunkiem planu, wystepuje strefa 50 m ochrony
sanitarnej wokot cmentarza, gdzie obowigzuja ograniczenia wynikajace z przepisdéw odrebnych;

3) w granicach 150 metréw od terenu cmentarza, zgodnie z rysunkiem planu, wystepuje strefa 150 m ochrony
sanitarnej wokot cmentarza, dla ktorej zakazuje sie¢ budowy uje¢ wody;

4) do czasu przebudowy (skablowania) napowietrznej linii Sredniego napigcia, w zagospodarowaniu pasa terenu
wzdtuz napowietrznej linii elektroenergetycznych $redniego napiecia 20 kV nalezy uwzgledni¢ pas
technologiczny ograniczonego zagospodarowania, wyznaczony w odlegtosci 2,5 metra od osi linii w obu
kierunkach, gdzie obowiazuja:

a) zakaz realizacji budynkéw przeznaczonych na staly pobyt ludzi,
b) zakaz sadzenia drzew i krzewdw o wysoko$ci powyzej 3 metrow;

5) w zagospodarowaniu pasa terenu wzdtuz istniejacej napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszego
napiecia 400 kV relacji Wroctaw — Dobrzen - Pasikurowice nalezy uwzglgdni¢ pas technologiczny
ograniczonego zagospodarowania, wyznaczony w odlegtosci 35 metrow od osi linii w obu kierunkach, gdzie
obowiazuja:

a) zakaz realizacji obiektow budowlanych przeznaczonych na staty pobyt ludzi,

b) zakaz sadzenia drzew i krzewow o wysoko$ci powyzej 3 metréw w odlegtosci 16 metréw od osi linii
w obu kierunkach.

§ 12. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systeméw komunikacji obowiazuja
nastepujace ustalenia:

1) ustala sie¢ obowigzek zapewnienia odpowiedniej liczby miejsc do parkowania na minimum:

a) 2 miejsca do parkowania na kazdy lokal mieszkalny w ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
lub zabudowy zagrodowej,

b) 2 miejsca do parkowania na kazdy budynek rekreacji indywidualnej w ramach zabudowy rekreacji
indywidualnej,

c) 1 miejsce do parkowania na kazdy lokal mieszkalny w ramach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

d) 2 miejsca do parkowania na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni uzytkowej lokali uzytkowych,
Z zastrzezeniem lit. e,

e) 1 miejsce do parkowania kazde rozpoczete 50 m? powierzchni uzytkowej lokali uzytkowych w ramach
terenow zabudowy uslugowej oznaczonych symbolem U,

f) 1 miejsce do parkowania na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni uzytkowej krytych obiektow sportu
i rekreaciji,

g) 1 miejsce do parkowania na kazde rozpoczete 500 m? powierzchni obiektow ustug sportu i rekreacji,
h) 1 miejsce do parkowania na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej szkot i przedszkoli,

i) 1 miejsce do parkowania na kazdych 5 zatrudnionych w ramach zabudowy produkcyjnej, sktadowe;j
i magazynowej lub obiektow obshugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych
lub ogrodniczych,

j) 1 miejsce do parkowania na kazde rozpoczete 500 m? powierzchni terenu cmentarza;

2) nalezy zapewni¢ miejsca do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa stosownie
do przepiséw odrebnych;
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3) realizacje miejsc do parkowania dopuszcza si¢ jako miejsca w garazach nadziemnych i podziemnych,
oraz miejsca wyznaczone na terenie dziatki;

4) lokalizacj¢ miejsc do parkowania w pasie drog publicznych dopuszcza si¢ w uktadzie rownolegltym,
prostopadtym i uko$nym;

5) w przypadku dziatek budowlanych wydzielanych w glebi terenu, nieposiadajacych bezposredniego dostepu
do drogi publicznej, nalezy zapewni¢ dojazd drogg wewngtrzng o minimalnej szerokosci 8 m;

6) w przypadku dojazdow, o ktorych mowa w pkt 5 nieposiadajgcych kontynuacji nalezy zakonczy¢ je placem
manewrowym do zawracania o minimalnych wymiarach 12,5 m na 12,5 m;

7) drogi wewngtrzne w ramach terendw oznaczonych symbolami KDW dopuszcza si¢ zaliczy¢ do kategorii
drog gminnych w trybie odrebnej uchwaty, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 13. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej
obowiazujq nastepujace ustalenia:

1) dopuszcza si¢ realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej stuzagcych zaopatrzeniu i obstudze odbiorcow
na terenach o innym przeznaczeniu, zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

2) zakazuje si¢ lokalizacji elektrowni wiatrowych;
3) w zakresie zaopatrzenia w wode obowigzuja nast¢pujace ustalenia:

a) zaopatrzenie w wode nalezy zapewni¢ z sieci wodociggowej, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

b) dopuszcza si¢ budowe indywidualnych uje¢ wody, na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;
4) w zakresie kanalizacji sanitarnej obowigzujg nastepujace ustalenia:

a) odprowadzenie Sciekéw systemem kanalizacji sanitarnej, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

b) dopuszcza si¢ stosowanie indywidualnych rozwigzan w zakresie oczyszczania $ciekow pod warunkiem
spelnienia wymagan przepisow odrebnych;

5) w zakresie kanalizacji deszczowej obowigzuje nast¢pujace ustalenie: odprowadzenie wod opadowych
i roztopowych z potaci dachowych i nawierzchni utwardzonych w granicach poszczegolnych nieruchomosci
powierzchniowo (w granicach dziatki), z zastosowaniem studni chlonnych, zbiornikéw retencyjnych
podziemnych lub naziemnych (powierzchniowych), do kanalizacji deszczowej, ciekow wodnych lub rowow
melioracyjnych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

6) w zakresie elektroenergetyki obowigzujg nastgpujace ustalenia:
a) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng nalezy zapewni¢ z sieci elektroenergetycznej lub z odnawialnych

zrodet energii o mocy nieprzekraczajacej 100 KW, z zastrzezeniem pkt 2 oraz na warunkach okreslonych
W przepisach odrebnych,

b) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ stacji transformatorowych, pod warunkiem, ze ich lokalizacja nie pozostaje
W sprzecznosci z innymi ustaleniami planu oraz jest zgodna z wymogami przepisow odrebnych,

C) na terenach przeznaczonych pod zabudowg dopuszcza si¢ lokalizacj¢ urzadzen wytwarzajacych energi¢
Z odnawialnych Zrodet energii o mocy nieprzekraczajacej 100 KW, z zastrzezeniem pkt 2 oraz pod
warunkiem, ze ich lokalizacja nie pozostaje w sprzecznos$ci z innymi ustaleniami planu oraz jest zgodna
Z wymogami przepiséw odrebnych,

d) dopuszcza sie¢ przebudowe w formie napowietrznej lub skablowanie napowietrznych linii
elektroenergetycznych;

7) w zakresie zaopatrzenia w gaz obowigzujg nastepujgce ustalenia:

a) zaopatrzenie w gaz nalezy zapewnic¢ z rozbudowanej sieci gazowej, na zasadach okreslonych w przepisach
odrgbnych,

b) dopuszcza si¢ realizacj¢ indywidualnych zbiornikow zaopatrzenia w gaz ptynny izwigzanych z nimi
instalacji, zgodnie z wymogami przepisow odrgbnych;
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8) w zakresie zaopatrzenia w ciepto obowigzuja nastepujace ustalenia:
a) zaopatrzenie w ciepto nalezy zapewni¢ z indywidualnych lub grupowych zrédet zaopatrzenia w ciepto,

b) w nowoprojektowanych instalacjach do wytwarzania energii do celow grzewczych nalezy stosowac,
spetniajgce  wymogi przepisow odrgbnych, paliwa lub odnawialne zrodla energii o mocy
nieprzekraczajacej 100 KW,

9) w zakresie telekomunikacji obowigzuje nastepujace ustalenie: dostgp do sieci telekomunikacyjnej nalezy
zapewni¢ kablowa lub bezprzewodowa siecia telekomunikacyjna;

10) w zakresie gospodarowania odpadami obowigzuje nastepujace ustalenie: gospodarowanie odpadami nalezy
prowadzi¢ zgodnie z wymogami przepisow odrgbnych;

11) w zakresie melioracji obowigzujg nastgpujace ustalenia:
a) dopuszcza si¢ realizacj¢ nowych, poszerzanie lub zmiane przebiegu istniejacych rowow melioracyjnych,

b) dopuszcza si¢ czeSciowe lub catkowite zarurowywanie odcinkow istniejacych rowow w ramach terenéw
oznaczonych symbolami KDG-KDL, KDZ, KDL, KDD, KPJ, KPR, KDW, KDtr, na zasadach
okreslonych w przepisach odrgbnych,

c) w przypadku koniecznos$ci zapewnienia doj$cia lub dojazdu do dziatki dopuszcza si¢ czg$ciowe
zarurowywanie odcinkow istniejacych rowéw w ramach pozostatych terenow, na zasadach okreslonych
W przepisach odrebnych.

§ 14. W zakresie sposobow i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terenéw: nie ustala si¢ sposobow i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenu.

§ 15. W zakresie stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala sie oplate, o ktorej mowa w art.
36 ust. 4. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym obowigzuja
nastepujgce ustalenia: stawki procentowe sluzace naliczeniu optaty, o ktorej mowa w art. 36. ust. 4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustala si¢ na:

1) 0,1% dla terenow oznaczonych symbolami 1US, 3K oraz terenéw drog publicznych oznaczonych symbolami
KDG, KDG-KDL, KDZ, KDL, KDD, KDD-WP, KPJ, KPR;

2) 10% dla terenéw oznaczonych symbolami 1Up, 2Up, 3Up;
3) 30% dla pozostatych terenow.

§ 16. W zakresie granic terenéw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym:
granice terenOw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym ustala si¢ tozsame
Z granicami obszaru objetego planem miejscowym.

§ 17. W zakresie granic terenow inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym,
umieszczonych w planie zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa lub w ostatecznych decyzjach
0 lokalizacji drogi krajowej, wojewodzkiej lub powiatowej, linii kolejowej o znaczeniu panstwowym,
lotniska uzytku publicznego, inwestycji w zakresie terminalu, przedsiewziecia Euro 2012 lub decyzji
lokalizacyjnych wydanych przez Komisje¢ Planowania przy Radzie Ministréw w zwigzku z realizacjq
inwestycji w zakresie obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, obowigzuja nastepujace ustalenia: na obszarze
objetym planem miejscowym wystepujg inwestycje celu publicznego o znaczeniu krajowym, umieszczone
W planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa:

1) ,,Modernizacja Wroctawskiego Wezta Wodnego™ - przebudowa systemu ochrony przeciwpowodziowej m.
Wroctawia - zmiana montazu finansowego - pozyczka z Banku Swiatowego" - lista projektow
indywidualnych dla Programu Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko na lata 2007-2013, ktorej granice
ustala si¢ na tozsama z granicg inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym, umieszczonych w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, wyznaczong zgodnie z rysunkiem planu;

2) ,,Modernizacja Wroctawskiego Wezta Wodnego” - zestawienie inwestycji zawartych w Programie dla Odry-
2006, ktorej granice ustala si¢ na tozsama z granica inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym,
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umieszczonych w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, wyznaczong zgodnie z rysunkiem
planu.

Rozdzial 2.
Przeznaczenie i zasady zagospodarowania poszczegolnych terenow

§ 18. 1. Ustala si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone symbolami od 1MN do 9MN.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuje nastepujace ustalenie: zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ zabudow¢ mieszkaniowa jednorodzinng wytacznie w formie wolno stojacej lub blizniaczej;
2) ustala si¢ maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy na 30%;
3) ustala si¢ minimalng intensywnos$¢ zabudowy na 0,01;
4) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy na 0,6;
5) ustala sig, ze udzial powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 50%;
6) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy na:
a) 9 metrow z zastrzezeniem lit. b,
b) 6 metrow dla wiat, garazy i budynkow gospodarczych;
7) ustala si¢ maksymalng szeroko$¢ zabudowy na 18 metrow;
8) ustala si¢ maksymalng liczbe kondygnacji nadziemnych na 2;
9) z zastrzezeniem pkt 10, ustala si¢ realizacjg:

a) dachow dwuspadowych lub wielospadowych o kacie nachylenia gtownych potaci dachowych od 30° do
45°, krytych dachowka ceramiczng, cementowg lub materiatem dachéwkopodobnym, w kolorze
ceglastym, czarnym, bragzowym lub ich odcieniach;

b) stropodachow z nawierzchnig ziemng, urzadzong w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje;

10) dla wiat, garazy oraz budynkéw gospodarczych dopuszcza si¢ realizacje dachow dwuspadowych lub
wielospadowych o kacie nachylenia gltéwnych potaci dachowych od 20° do 45°, krytych dachoéwka
ceramiczng, cementowg lub materiatem dachéwkopodobnym, w kolorze ceglastym, czarnym, brgzowym lub
ich odcieniach.

4. W zakresie minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych:

1) ustala si¢, ze minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz:
a) 1000 m? dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — wolno stojacej,
b) 800 m? dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — blizniaczej (na kazdy lokal mieszkalny);

2) dopuszcza si¢ wydzielanie mniejszych dziatek budowlanych niz ustalone w pkt 1 pod urzadzenia
infrastruktury technicznej oraz komunikacj¢ wewnetrzng.

§ 19. 1. Ustala si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone symbolami od 10MN
do 18MN.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuje nast¢pujace ustalenie: zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego oraz parametréow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ zabudow¢ mieszkaniowa jednorodzinng wylacznie w formie wolno stojacej lub blizniaczej;

2) ustala si¢ maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy na 30%;
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3) ustala si¢ minimalng intensywnos¢ zabudowy na 0,01;
4) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy na 0,3;
5) ustala sig, ze udziat powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 40%;
6) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy na:
a) 9 metrow z zastrzezeniem lit. b,
b) 6 metrow dla wiat, garazy i budynkéw gospodarczych;
7) ustala si¢ maksymalng szerokos¢ zabudowy na 18 metrow;

8) ustala si¢ maksymalna liczb¢ kondygnacji nadziemnych na 2, przy czym druga kondygnacja wylacznie
w formie poddasza;

9) z zastrzezeniem pkt 10, ustala si¢ realizacj¢ dachow dwuspadowych lub wielospadowych o kacie nachylenia
gtéwnych potaci dachowych od 30° do 45°, krytych dachéwka ceramiczng, cementowa lub materiatem
dachowkopodobnym, w kolorze ceglastym lub jego odcieniach;

10) dla wiat, garazy oraz budynkow gospodarczych dopuszcza si¢ realizacje dachéw dwuspadowych lub
wielospadowych 0 kacie nachylenia gtownych potaci dachowych od 20° do 45°, krytych dachowka
ceramiczng, cementowa lub materiatem dachowkopodobnym, w kolorze ceglastym lub jego odcieniach.

4. W zakresie minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych:

1) ustala si¢, ze minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz:
a) 1000 m? dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — wolno stojacej,
b) 800 m? dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — blizniaczej (na kazdy lokal mieszkalny);

2) dopuszcza si¢ wydzielanie mniejszych dzialek budowlanych niz ustalone w pkt1pod urzadzenia
infrastruktury technicznej oraz komunikacje wewnetrzna.

§ 20. 1. Ustala si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone symbolami od 19MN
do 30MN.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuje nastepujgce ustalenie: zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng wytacznie w formie wolno stojacej;
2) ustala si¢ maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy na 30%;
3) ustala si¢ minimalng intensywnos$¢ zabudowy na 0,01;
4) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy na 0,6;
5) ustala si¢, ze udziatl powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 60%;
6) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy na:
a) 9 metrow z zastrzezeniem lit. b,
b) 6 metrow dla wiat, garazy i budynkow gospodarczych;
8) ustala sie maksymalng szeroko$¢ zabudowy na 20 metrow;
9) ustala si¢ maksymalng liczb¢ kondygnacji nadziemnych na 2;
10) z zastrzezeniem pkt 11, ustala si¢ realizacje:

a) dachéw dwuspadowych lub wielospadowych o kacie nachylenia glownych potaci dachowych od 30°
do 45°, krytych dachowka ceramiczng, cementowa lub materialem dachowkopodobnym, w kolorze
ceglastym, czarnym, brazowym lub ich odcieniach,
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b) stropodachow z nawierzchnig ziemna, urzadzong w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje;

11) dla wiat, garazy oraz budynkéw gospodarczych dopuszcza si¢ realizacje dachéw dwuspadowych
lub wielospadowych o kacie nachylenia gtownych potaci dachowych od 20° do 45°, krytych dachowka
ceramiczng, cementowg lub materiatem dachéwkopodobnym, w kolorze ceglastym, czarnym, brazowym
lub ich odcieniach.

4. W zakresie minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych:

1) ustala si¢, ze minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza
niz 1000 m?;

2) dopuszcza si¢ wydzielanie mniejszych dziatek budowlanych niz ustalone w pkt 1 pod urzadzenia
infrastruktury technicznej oraz komunikacj¢ wewnetrzng.

§ 21. 1. Ustala si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone symbolami od 31MN
do 35MN.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuje nastgpujace ustalenie: zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy na 30%;
2) ustala si¢ minimalng intensywnos¢ zabudowy na 0,01;
3) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy na 0,6;
4) ustala si¢, ze udziat powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 50%;
5) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy na:
a) 9 metrow z zastrzezeniem lit. b,
b) 6 metrow dla wiat, garazy i budynkéw gospodarczych;
6) ustala si¢ maksymalng szeroko$¢ zabudowy na 18 metroéw;
7) ustala si¢ maksymalng liczb¢ kondygnacji nadziemnych na 2;
8) z zastrzezeniem pkt 9, ustala si¢ realizacje:

a) dachow dwuspadowych lub wielospadowych o kacie nachylenia gléwnych potaci dachowych od 30°
do 45°, krytych dachowka ceramiczng, cementowa lub materialem dachéwkopodobnym, w kolorze
ceglastym, czarnym, bragzowym lub ich odcieniach,

b) stropodachéw z nawierzchnig ziemng, urzagdzong w sposdb zapewniajacy naturalng wegetacje;

9) dla wiat, garazy oraz budynkéw gospodarczych dopuszcza si¢ realizacje wszystkich ksztaltow, spadkow
i pokry¢ dachow z zastrzezeniem, ze w przypadku realizacji dachow o kacie nachylenia gtéwnych potaci
dachowych powyzej 12° ustala si¢ obowiazek realizacji dachow dwuspadowych lub wielospadowych,
krytych dachowkg ceramiczng, cementowg lub materiatem dachéwkopodobnym, w kolorze ceglastym,
czarnym, brgzowym lub ich odcieniach.

4. W zakresie minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych:
1) ustala si¢, ze minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz:
a) 800 m? dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — wolno stojacej,
b) 600 m? dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — blizniaczej (na kazdy lokal mieszkalny),
c) 300 m? dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — szeregowej (na kazdy lokal mieszkalny);

2) dopuszcza si¢ wydzielanie mniejszych dziatek budowlanych niz ustalone w pkt1 pod urzadzenia
infrastruktury technicznej oraz komunikacj¢ wewnetrzng.
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§ 22. 1. Ustala si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone symbolami od 36MN
do 49MN.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuje nastepujace ustalenie: zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ zabudow¢ mieszkaniowa jednorodzinng wytacznie w formie wolno stojacej lub blizniaczej;
2) ustala si¢ maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy na 40%;
3) ustala si¢ minimalng intensywnos$¢ zabudowy na 0,01;
4) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy na 0,6;
5) ustala sig, ze udzial powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 40%;
6) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy na:
a) 9 metrow z zastrzezeniem lit. b,
b) 6 metrow dla wiat, garazy i budynkow gospodarczych;
7) ustala si¢ maksymalng szeroko$¢ zabudowy na 20 metrow;
8) z zastrzezeniem pkt 9, ustala si¢ realizacje:

a) dachow dwuspadowych lub wielospadowych o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych od 30°
do 45°, krytych dachowkg ceramiczng, cementowg lub materiatem dachéwkopodobnym, w kolorze
ceglastym, czarnym, bragzowym lub ich odcieniach,

b) stropodachow z nawierzchnig ziemng, urzadzona w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje;

9) dla wiat, garazy oraz budynkow gospodarczych dopuszcza si¢ realizacje wszystkich ksztaltow, spadkow
i pokry¢ dachow z zastrzezeniem, ze w przypadku realizacji dachow o kacie nachylenia gtéwnych potaci
dachowych powyzej 12° ustala si¢ obowiazek realizacji dachow dwuspadowych lub wielospadowych,
krytych dachowkg ceramiczng, cementowg lub materiatem dachéwkopodobnym, w kolorze ceglastym,
czarnym, brgzowym lub ich odcieniach.

4. W zakresie minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych:

1) ustala sie, ze minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz:
a) 1000 m? dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — wolno stojacej,
b) 800 m? dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — blizniaczej (na kazdy lokal mieszkalny);

2) dopuszcza si¢ wydzielanie mniejszych dzialek budowlanych niz ustalone w pktl pod urzadzenia
infrastruktury technicznej oraz komunikacje wewnetrzna.

§ 23. 1. Ustala si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej, oznaczone symbolami od
1MN-U do 3MN-U.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowiazuja nastepujace ustalenia:
1) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) zabudowa ustugowa, z wylgczeniem:

a) wielkokubaturowych obiektow handlowych,

b) obiektéw handlu hurtowego,

C) obiektow zwigzanych z dystrybucjg paliw,

d) punktéw do zbierania, przetadunku lub unieszkodliwiania odpadow,

e) obiektow zwigzanych ze sprzedaza, wynajmem i naprawa pojazdow samochodowych,
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f) myjni samochodowych,
g) strzelnic.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ zabudowg¢ mieszkaniowg jednorodzinng wylacznie w formie wolno stojacej lub blizniaczej;
2) ustala si¢ maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy na 40%;
3) ustala si¢ minimalng intensywnos$¢ zabudowy na 0,01;
4) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy na 0,4;
5) ustala si¢, ze udzial powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 30%;
6) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy na:
a) 9 metrow z zastrzezeniem lit. b,
b) 6 metrow dla wiat, garazy i budynkéw gospodarczych;
7) ustala si¢ maksymalng szeroko$¢ zabudowy na 18 metrow;

8) z zastrzezeniem pkt 9, ustala si¢ realizacj¢ dachoéw dwuspadowych lub wicelospadowych o kacie nachylenia
gtéwnych potaci dachowych od 30° do 45°, krytych dachéwka ceramiczna, cementowa lub materiatem
dachéwkopodobnym, w kolorze ceglastym lub jego odcieniach;

9) dla wiat, garazy oraz budynkow dopuszcza si¢ realizacje wszystkich ksztalttow, spadkéw i pokry¢ dachow
Z zastrzezeniem, ze w przypadku realizacji dachow o kacie nachylenia gtdéwnych potaci dachowych powyzej
12° ustala si¢ obowigzek realizacji dachéw dwuspadowych lub wielospadowych, krytych dachdéwka
ceramiczng, cementowg lub materiatem dachowkopodobnym, w kolorze ceglastym lub jego odcieniach.

4. W zakresie minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych:

1) ustala si¢, ze minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz
600 m? dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (na kazdy lokal mieszkalny);

2) dopuszcza sie wydzielanie mniejszych dzialek budowlanych niz ustalone w pkt 1 pod urzadzenia
infrastruktury technicznej oraz komunikacje wewnetrzna.

§ 24. 1. Ustala si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub uslugowej, oznaczone symbolami
od 4MN-U do 67MN-U.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowiazuja nastepujace ustalenia:
1) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) z zastrzezeniem pkt 3, zabudowa ustugowa, z wylaczeniem:
a) wielkokubaturowych obiektow handlowych,
b) obiektow handlu hurtowego,
C) obiektow zwigzanych z dystrybucjg paliw,
d) punktow do zbierania, przetadunku lub unieszkodliwiania odpadow,
e) obiektow zwigzanych ze sprzedaza, wynajmem i naprawa pojazdow samochodowych,
f) myjni samochodowych,
g) strzelnic;

3) wylgczenia, o ktorych mowa w pkt 2 lit. e, f nie dotyczg terenow 37MN-U, 63MN-U oraz wydzielenia
wewnetrznego terenu 14MN-U;

4) zabudowa zwigzang z aktywnos$cia gospodarcza inng niz ustugowa (produkcja, sktady, magazyny)
w granicach wydzielen wewnetrznych terenéw SMN-U, 13MN-U i 47MN-U,;
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5) zabudowa zagrodowa w granicach wydzielenia wewngtrznego terenu 7MN-U;
6) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna w granicach wydzielenia wewnetrznego 12MN-U;
7) szklarnie i inne obiekty budowlane stuzgce uprawom ogrodniczym.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) szklarnie i inne obiekty budowlane stuzace uprawom ogrodniczym oraz zagospodarowanie z nimi powigzane
nie moga stanowi¢ wigcej niz 49% powierzchni dziatki budowlane;j;

2) ustala si¢ maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy na 50%;

3) ustala si¢ minimalng intensywnos$¢ zabudowy na 0,01;

4) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy na 0,6;

5) ustala sig, ze udzial powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 30%;

6) dla terenow lub ich czesci potozonych w granicach strefy ,B” ochrony konserwatorskiej ustala
si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy na:
a) 9 metrow z zastrzezeniem lit. b,

b) 6 metrow dla wiat, garazy, budynkéw gospodarczych, szklarni i innych obiektow budowlanych stuzacych
uprawom ogrodniczym;

7) dla terendw lub ich czgéci potozonych poza granicami strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej ustala
si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy na:

a) 12 metrow z zastrzezeniem lit. b,

b) 6 metrow dla wiat, garazy, budynkow gospodarczych, szklarni i innych obiektéw budowlanych stuzgcych
uprawom ogrodniczym;

8) dla terenow lub ich czesci potozonych w granicach strefy ,B” ochrony konserwatorskiej ustala
si¢ maksymalng liczbe kondygnacji nadziemnych na 2;

9) dla terenéw lub ich cze$ci polozonych poza granicami strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej ustala
si¢ maksymalng liczbe kondygnacji nadziemnych na 3;

10) z zastrzezeniem pkt 111 14, dla terenéw lub ich czeSci potozonych w granicach strefy ,,B” ochrony
konserwatorskiej ustala si¢ realizacje dachéw dwuspadowych o kacie nachylenia gtownych potaci
dachowych od 35° do 45°, krytych dachéwka ceramiczng lub cementows w kolorze ceglastym lub jego
odcieniach;

11) dla wiat, garazy, budynkéw gospodarczych, o wysokosci zabudowy nieprzekraczajacej 4 m, potozonych
w granicach strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej dopuszcza si¢ realizacjg wszystkich ksztattéw, spadkow
i pokry¢ dachow z zastrzezeniem, ze w przypadku realizacji dachow o kacie nachylenia gtéwnych potaci
dachowych powyzej 12° ustala si¢ obowiazek realizacji dachow dwuspadowych, krytych dachéwka
ceramiczng, cementowg lub materiatem dachowkopodobnym, w kolorze ceglastym lub jego odcieniach;

12) z zastrzezeniem pkt 13 i 14, dla terenow lub ich czesci potozonych poza granicami strefy ,,B” ochrony
konserwatorskiej ustala si¢ realizacje:

a) dachow dwuspadowych lub wielospadowych o kacie nachylenia gléwnych potaci dachowych od 30°
do 45°, krytych dachowkg ceramiczng, cementowa lub materialem dachéwkopodobnym, w kolorze
ceglastym, czarnym, brgzowym lub ich odcieniach,

b) stropodachéw z nawierzchnia ziemng, urzgdzong w sposdb zapewniajacy naturalng wegetacje;

13) dla wiat, garazy, budynkéw gospodarczych, potozonych poza granicami strefy ,,B” ochrony
konserwatorskiej dopuszcza si¢ realizacje wszystkich ksztattow, spadkow i pokry¢ dachow z zastrzezeniem,
ze w przypadku realizacji dachow o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych powyzej 12° ustala si¢
obowigzek realizacji dachdéw dwuspadowych lub wielospadowych, krytych dachdéwka ceramiczna,
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cementowa lub materiatem dachowkopodobnym, w kolorze ceglastym, czarnym, brazowym lub ich
odcieniach;

14) dla szklarni i innych obiektoéw budowlanych stuzacych uprawom ogrodniczym dopuszcza si¢ realizacje
wszystkich ksztattéw, spadkow i pokry¢ dachow.

4. W zakresie minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych:

1) ustala si¢, ze minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz
600 m? dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (na kazdy lokal mieszkalny);

2) dopuszcza si¢ wydzielanie mniejszych dziatlek budowlanych niz ustalone w pktlpod urzadzenia
infrastruktury technicznej oraz komunikacj¢ wewnetrzng.

§ 25. 1. Ustala si¢ tereny zabudowy rekreacji indywidualnej, rezydencjonalnej lub pensjonatowej, oznaczone
symbolami od 1ML do 3ML.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuja nastgpujace ustalenia:
1) zabudowa rekreacji indywidualnej;

2) zabudowa rezydencjonalna, rozumiana jako zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, realizowana
na dziatkach o minimalnej powierzchni 3000 m? ze znaczacym udzialem zieleni;

3) pensjonaty.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ zabudowe¢ wylgcznie w formie wolno stojacej;
2) ustala si¢ maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy na 10%;
3) ustala si¢ minimalng intensywnos$¢ zabudowy na 0,01;
4) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy na 0,3;
5) ustala si¢, ze udziatl powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 80%;
6) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy na:
a) 12 metréw z zastrzezeniem lit b,
b) 6 metrow dla wiat, garazy i budynkéw gospodarczych;
7) ustala si¢ maksymalng szeroko$¢ zabudowy na 25 metrow;
8) ustala si¢ maksymalng liczb¢ kondygnacji nadziemnych na 3;
9) z zastrzezeniem pkt 10, ustala si¢ realizacje:

a) dachéw dwuspadowych lub wielospadowych o kacie nachylenia glownych potaci dachowych od 30°
do 45°, krytych dachowka ceramiczng lub cementowa w kolorze ceglastym, czarnym, bragzowym lub ich
odcieniach,

b) stropodachéw z nawierzchnig ziemng, urzagdzong w sposdb zapewniajacy naturalng wegetacje;

10) dla wiat, garazy oraz budynkow gospodarczych dopuszcza sie realizacje wszystkich ksztattow, spadkow
i pokry¢ dachéw z zastrzezeniem, ze w przypadku realizacji dachow o kacie nachylenia gtéwnych potaci
dachowych powyzej 12° ustala si¢ obowiazek realizacji dachow dwuspadowych lub wielospadowych,
krytych dachowkg ceramiczng, cementowg lub materiatem dachéwkopodobnym, w kolorze ceglastym,
czarnym, brazowym lub jego odcieniach.

4. W zakresie minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych:

1) ustala si¢, ze minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza
niz 3000 m?;

2) dopuszcza si¢ wydzielanie mniejszych dzialek budowlanych niz ustalone w pkt1 pod urzadzenia
infrastruktury technicznej oraz komunikacje wewnetrzng.
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§ 26. 1. Ustala si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustugowej, oznaczone symbolami od
1IMW-U do 11MW-U.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzujg nastepujace ustalenia:
1) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
2) zabudowa ustugowa, z wylgczeniem:
a) wielkokubaturowych obiektéw handlowych,
b) obiektow handlu hurtowego,
C) obiektow zwigzanych z dystrybucja paliw,
d) punktéw do zbierania, przetadunku lub unieszkodliwiania odpadow,
e) obiektow zwigzanych ze sprzedaza, wynajmem i naprawa pojazdow samochodowych,
f) myjni samochodowych,
g) strzelnic.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) dla terenéw od 6MW-U do 11MW-U ustala si¢ zabudowe ustugowa wytacznie w formie wbudowanej
w budynek mieszkalny;

2) ustala si¢ maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy na 60%;

3) ustala si¢ minimalng intensywnos$¢ zabudowy na 0,01;

4) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy na 1,2;

5) ustala sig, ze udzial powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 25%;

6) dla terenow lub ich czgsci potozonych w granicach strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej ustala
si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy na:
a) 9 metrow z zastrzezeniem lit. b,
b) 6 metrow dla wiat, garazy i budynkow gospodarczych;

7) dla terendw lub ich czgéci potozonych poza granicami strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej ustala
si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy na:

a) 12 metréw z zastrzezeniem lit. b,
b) 6 metrow dla wiat, garazy i budynkow gospodarczych;
8) ustala si¢ maksymalng szeroko$¢ zabudowy na 30 metrow;

9) ustala si¢ maksymalng liczb¢ kondygnacji nadziemnych na 3, przy czym trzecia kondygnacja wylacznie
w formie poddasza;

10) z zastrzezeniem pkt 11, dla terenow lub ich czeSci polozonych w granicach strefy ,,B” ochrony
konserwatorskiej ustala si¢ realizacje dachow dwuspadowych o kacie nachylenia gléwnych potaci
dachowych od 35° do 45°, krytych dachéwka ceramiczng lub cementowsg w kolorze ceglastym lub jego
odcieniach;

11) dla wiat, budynkéw gospodarczych i garazy, o wysokosci zabudowy nieprzekraczajacej 4 m, potozonych
w granicach strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej dopuszcza si¢ realizacje wszystkich ksztattow, spadkow
i pokry¢ dachéw z zastrzezeniem, ze w przypadku realizacji dachow o kacie nachylenia gtéwnych potaci
dachowych powyzej 12° ustala si¢ obowiazek realizacji dachow dwuspadowych, krytych dachowka
ceramiczng lub cementowa, w kolorze ceglastym lub jego odcieniach;

12) z zastrzezeniem pkt 13, dla terenéw lub ich cze$ci potozonych poza granicami strefy ,,B” ochrony
konserwatorskiej ustala si¢ realizacje dachow dwuspadowych lub wielospadowych o kacie nachylenia
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gtéwnych potaci dachowych od 30° do 45°, krytych dachéwka ceramiczng, cementowa lub materiatem
dachowkopodobnym, w kolorze ceglastym, czarnym, bragzowym, ich odcieniach;

13) dla wiat, garazy oraz budynkow gospodarczych potozonych poza granicami strefy ,,B” ochrony
konserwatorskiej dopuszcza si¢ realizacj¢ wszystkich ksztattow, spadkéw i pokry¢ dachow z zastrzezeniem,
ze w przypadku realizacji dachow o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych powyzej 12° ustala si¢
obowigzek realizacji dachéw dwuspadowych lub wielospadowych, krytych dachéwka ceramiczng,
cementowa lub materiatem dachowkopodobnym, w kolorze ceglastym, czarnym, bragzowym lub jego
odcieniach.

§ 27. 1. Ustala si¢ tereny zabudowy ustugowej, oznaczone symbolami od 1U do 12U.
2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzujg nastepujace ustalenia:
1) zabudowa ustugowa, z wytaczeniem:
a) wielkokubaturowych obiektéw handlowych,
b) obiektow handlu hurtowego,
C) obiektow zwigzanych z dystrybucjg paliw,
d) punktoéw do zbierania, przetadunku lub unieszkodliwiania odpadow,
e) obiektow zwigzanych ze sprzedazg, wynajmem i naprawg pojazdéow samochodowych,
f) myjni samochodowych,
g) strzelnic;
2) zabudowa mieszkaniowa.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ zabudowe¢ mieszkaniowa wylacznie w formie wbudowanej w budynek ustugowy, w ktorym
dopuszcza si¢ wydzielenie lokali mieszkalnych o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30%
powierzchni catkowitej budynku;

2) ustala si¢ maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy na 70%;

3) ustala si¢ minimalng intensywnos¢ zabudowy na 0,01;

4) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy na 2,1;

5) ustala sig, ze udzial powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 20%;

6) dla terenow lub ich czesci potozonych w granicach strefy ,B” ochrony konserwatorskiej ustala
si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy na 9 metrow;

7) dla terendw lub ich czgéci potozonych poza granicami strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej ustala
si¢ maksymalng wysokos$¢ zabudowy na 12 metréw;

8) z zastrzezeniem pkt9, dla terenow lub ich czeSci potozonych w granicach strefy ,,B” ochrony
konserwatorskiej ustala si¢ realizacje dachow dwuspadowych o kacie nachylenia gléwnych potaci
dachowych od 35° do 45°, krytych dachéwka ceramiczng lub cementows w kolorze ceglastym lub jego
odcieniach;

9) dla wiat i garazy potozonych w granicach strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej dopuszcza sie realizacje
wszystkich ksztattow, spadkow i pokry¢ dachow z zastrzezeniem, ze w przypadku realizacji dachow o kacie
nachylenia glownych potaci dachowych powyzej 12° ustala si¢ obowiazek realizacji dachéw dwuspadowych,
krytych dachowka ceramiczng lub cementowa, w kolorze ceglastym lub jego odcieniach;

10) z zastrzezeniem pkt 11, dla terenéw lub ich czgéci potozonych poza granicami strefy ,,B” ochrony
konserwatorskiej ustala si¢ realizacje:
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a) dachow dwuspadowych lub wielospadowych o kacie nachylenia gléwnych potaci dachowych od 30°
do 45°, krytych dachowka ceramiczna, cementowa lub materialem dachéwkopodobnym, w kolorze
ceglastym, czarnym, bragzowym lub ich odcieniach,

b) stropodachow z nawierzchnig ziemng, urzadzong w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje;

11) dla wiat i garazy potozonych poza granicami strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej dopuszcza si¢ realizacj¢
wszystkich ksztattow, spadkow i pokry¢ dachow z zastrzezeniem, ze w przypadku realizacji dachow o kacie
nachylenia gtownych potaci dachowych powyzej 12° ustala si¢ obowigzek realizacji dachow dwuspadowych
lub wielospadowych, krytych dachéwka ceramiczng, cementowag lub materialem dachowkopodobnym,
w kolorze ceglastym, czarnym, brgzowym lub jego odcieniach.

§ 28. 1. Ustala si¢ tereny zabudowy ushugowej — ushugi publiczne, oznaczone symbolami 1Up, 2Up, 3Up.
2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzujg nastepujace ustalenia:

1) zabudowa ustugowa - ustugi publiczne, z zastrzezeniem pkt 2;

2) w ramach terenu 3Up wylacznie ustugi oswiaty lub ustugi ochrony zdrowia;

3) obiekty i urzadzenia sportu i rekreacji w granicach wydzielenia wewngtrznego terenu 3Up.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy na 50%;

2) ustala si¢ minimalng intensywnos¢ zabudowy na 0,01;

3) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy na 1,5;

4) z zastrzezeniem pkt 5, ustala sig, ze udziat powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 25%;

5) w granicach wydzielenia wewnetrznego terenu 3Up ustala si¢, ze udzial powierzchni biologicznie czynnej
nie moze by¢ mniejszy niz 40%;

6) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy na 15 metréw;

7) dopuszcza si¢ realizacje wszystkich ksztaltow, spadkéw i pokry¢ dachow z zastrzezeniem, ze w przypadku
realizacji dachow o kacie nachylenia gléwnych potaci dachowych powyzej 12° ustala si¢ obowigzek
realizacji dachoéw dwuspadowych lub wielospadowych, w kolorze ceglastym, czarnym, brgzowym lub jego
odcieniach.

§ 29. 1. Ustala si¢ teren zabudowy ustugowe;j - obiekty kultu religijnego, oznaczony symbolem 1Uk.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuje nastepujace ustalenie: obiekty kultu religijnego i obiekty
towarzyszace.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy na 70%;

2) ustala si¢ minimalng intensywnos$¢ zabudowy na 0,01;

3) ustala si¢ maksymalng intensywnos$¢ zabudowy na 1,4;

4) ustala sig¢, ze udziat powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 20%;
5) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy na 9 metrow;

6) dopuszcza si¢ realizacje wszystkich ksztaltow, spadkéw i pokry¢ dachow z zastrzezeniem, ze w przypadku
realizacji dachéw o kacie nachylenia gtownych potaci dachowych powyzej 12° ustala si¢ obowigzek
realizacji dachéw dwuspadowych lub wielospadowych, krytych dachéwka ceramiczng, cementowsg
lub materiatem dachoéwkopodobnym, w kolorze ceglastym, czarnym, bragzowym lub jego odcieniach.

§ 30. 1. Ustala si¢ teren zabudowy ustugowej — ustugi o§wiaty, oznaczony symbolem 1Uo.
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2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzujg nastepujace ustalenia:
1) zabudowa ustugowa — ustugi o§wiaty;
2) obiekty i urzadzenia sportu i rekreaciji;
3) zabudowa mieszkaniowa.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ zabudowe¢ mieszkaniowa wyltacznie w formie wbudowanej w budynek ustugowy, w ktorym
dopuszcza si¢ wydzielenie lokali mieszkalnych o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30%
powierzchni catkowitej budynku;

2) ustala si¢ maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy na 50%;

3) ustala si¢ minimalng intensywnos$¢ zabudowy na 0,01;

4) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy na 1,5;

5) ustala sig, ze udziat powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 25%;
6) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy na 15 metrow;

7) dopuszcza si¢ realizacje wszystkich ksztattow, spadkow i pokry¢ dachow z zastrzezeniem, ze w przypadku
realizacji dachow o kacie nachylenia gltéwnych potaci dachowych powyzej 12° ustala si¢ obowiazek
realizacji dachow dwuspadowych lub wielospadowych, w kolorze ceglastym, czarnym, bragzowym lub jego
odcieniach.

§ 31. 1. Ustala si¢ tereny zabudowy produkcyjnej, sktadowej i magazynowej lub uslugowej, oznaczone
symbolami od 1P-U do 14P-U.W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuje nastepujace ustalenie:

1) zabudowa produkcyjna, skladowa imagazynowa, z wylaczeniem obiektow zwigzanych z chowem
lub hodowla zwierzat;

2) zabudowa ustugowa, z wylaczeniem obiektow zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci
i mtodziezy, domow opieki spotecznej, szpitali lub obiektow zamieszkania zbiorowego;

3) wylgczenie, o ktorym mowa w pkt 1 nie dotyczy terenow 13P-U i 14P-U, z zastrzezeniem zakazu lokalizacji
obiektéw zwigzanych z chowem lub hodowla zwierzat, stanowiacych przedsiewzigcia mogace potencjalnie
znaczgco lub zawsze znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy na 70%;
2) ustala si¢ minimalng intensywnos$¢ zabudowy na 0,01;
3) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy na 2,1;
4) ustala sig¢, ze udzial powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 10%;
5) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy na:
a) 15 metrow dla budynkow,
b) 30 metréw dla budowli;
6) dopuszcza sig¢ realizacj¢ wszystkich ksztattow, spadkow i pokry¢ dachow.

§ 32. 1. Ustala sie teren obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych,
oznaczony symbolem 1RU.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuja nastgpujace ustalenia:
1) obiekty stuzace produkcji rolniczej oraz przetwodrstwu rolno-spozywczemu;

2) rolnicze sktady i magazyny;
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3) obiekty zwigzane z chowem i hodowla zwierzat.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametréw i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy na 60%;
2) ustala si¢ minimalng intensywnos$¢ zabudowy na 0,01;
3) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy na 2;
4) ustala si¢, ze udziat powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 25%;
5) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy na:
a) 12 metrow dla budynkow,
b) 15 metréw dla budowli;

6) dopuszcza si¢ realizacje wszystkich ksztaltow, spadkéw i pokry¢ dachow z zastrzezeniem, ze w przypadku
realizacji dachow o kacie nachylenia gltéwnych potaci dachowych powyzej 12° ustala si¢ obowiazek
realizacji dachow dwuspadowych lub wielospadowych, krytych dachéwka ceramiczng, cementowa
lub materiatem dachéwkopodobnym, w kolorze ceglastym, czarnym, brazowym lub jego odcieniach.

§ 33. 1. Ustala si¢ teren sportu i rekreacji, oznaczony symbolem 1US.
2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuje nastepujace ustalenie: obiekty i urzadzenia sportu i rekreacji.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy na 50%;

2) ustala si¢ minimalng intensywnos$¢ zabudowy na 0,01;

3) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy na 1,2;

4) ustala sig¢, ze udzial powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 30%;

5) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy na 16 metrow, z dopuszczeniem przewyzszen do maksymalnie
20m dla zabudowy lub jej czeSci zlokalizowanej w odlegtosci nie mniejszej niz 50 m od linii
rozgraniczajacych;

6) dopuszcza sie¢ realizacje wszystkich ksztattow, spadkow i pokry¢ dachow z zastrzezeniem, ze w przypadku
realizacji dachow o kacie nachylenia gléwnych potaci dachowych powyzej 12° ustala si¢ obowiazek
realizacji dachéw dwuspadowych lub wiclospadowych, w kolorze ceglastym, czarnym, bragzowym lub jego
odcieniach.

§ 34. 1. Ustala sie¢ teren cmentarza, oznaczony symbolem 1ZC.
2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuja nastepujace ustalenia:
1) cmentarz;
2) obiekty kultu religijnego i obiekty towarzyszace;
3) obiekty zwigzane z obstugg cmentarza;
4) parkingi w granicach wydzielenia wewnetrznego.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametréw i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy na 10%;
2) ustala sie minimalng intensywnos$¢ zabudowy na 0,01;
3) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy na 0,2;

4) ustala si¢, ze udziat powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 15%;
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5) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy na 10 metrow;
6) dopuszcza si¢ realizacje wszystkich ksztattow, spadkow i pokry¢ dachow;
7) dopuszcza si¢ bilansowanie wymaganej liczby miejsc do parkowania w ramach terenéw 1ZC, 10KDL.
§ 35. 1. Ustala si¢ tereny infrastruktury techniczne;j - elektroenergetyka, oznaczone symbolami od 1E do 8E.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuje nastgpujace ustalenie: obiekty iurzadzenia obstugi sieci
elektroenergetycznej.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy na tozsame z liniami rozgraniczajacymi,
2) ustala si¢ maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy na 80%;
3) ustala si¢ minimalng intensywnos¢ zabudowy na 0,01;
4) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy na 0,8;
5) ustala sig, ze udziat powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 10%;
6) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy na 9 metrow;
7) ustala si¢ maksymalng szeroko$¢ zabudowy na 6 metrow;
8) dopuszcza sie realizacje wszystkich rodzajow ksztaltow, spadkow i pokry¢ dachow.
§ 36. 1. Ustala sig¢ teren infrastruktury technicznej - wodociagi, oznaczony symbolem 1W.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuje nastgpujace ustalenie: obiekty i urzadzenia obshlugi sieci
wodociggowej.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy na 50%;
2) ustala si¢ minimalng intensywnos$¢ zabudowy na 0,01;
3) ustala si¢ maksymalng intensywnos$¢ zabudowy na 0,5;
4) ustala si¢, ze udziat powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 30%;
5) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy na 9 metrow;
6) ustala si¢ maksymalng szeroko$¢ zabudowy na 12 metréw;
7) dopuszcza sig¢ realizacje wszystkich rodzajow ksztattow, spadkow i pokry¢ dachow.
§ 37. 1. Ustala sie tereny infrastruktury technicznej - kanalizacja, oznaczone symbolami 1K, 2K.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuje nastepujace ustalenie: obiekty i urzadzenia obshlugi sieci
kanalizacyjnej.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy na tozsame z liniami rozgraniczajacymi;

2) ustala si¢ maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy na 80%;

3) ustala sie minimalng intensywnos$¢ zabudowy na 0,01;

4) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy na 0,8;

5) ustala si¢, ze udzial powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 10%;
6) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy na 9 metrow;

7) dopuszcza sie realizacje wszystkich rodzajow ksztaltow, spadkow i pokry¢ dachow.
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§ 38. 1. Ustala sig¢ teren infrastruktury technicznej - kanalizacja, oznaczony symbolem 3K.
2. W zakresie przeznaczenia terenu obowiazuja nastepujace ustalenia:

1) oczyszczalnia $ciekow;

2) obiekty i urzadzenia obstugi sieci kanalizacyjne;j.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy na 60%;

2) ustala si¢ minimalng intensywnos$¢ zabudowy na 0,01;

3) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy na 1,2;

4) ustala si¢, ze udziat powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 20%;
5) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy na 15 metrow;

6) dopuszcza sie realizacje wszystkich rodzajow ksztaltow, spadkow i pokry¢ dachow.

§ 39. 1. Ustala si¢ tereny infrastruktury technicznej - wat przeciwpowodziowy, oznaczone symbolami
od 1WP do 4WP.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuja nastgpujgce ustalenia:
1) obiekty i urzadzenia wodne zwigzane z obstugg cieku wodnego;
2) droga rowerowa.
3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego oraz zagospodarowania terenu:
1) zakazuje sig realizacji zabudowy;
2) ustala sig, ze udzial powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 10%.
§ 40. 1. Ustala si¢ tereny ogrodéw dziatkowych, oznaczone symbolami od 1ZD do 4ZD.
2. W zakresie przeznaczenia terendéw obowiazuja nastgpujace ustalenia:
1) ogrody dziatkowe;
2) infrastruktura ogrodowa.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy na 20%;
2) ustala si¢ minimalng intensywnos$¢ zabudowy na 0,01;
3) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy na 0,2;
4) ustala sig, ze udziat powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 70%;
5) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy na 5 metrow, z zastrzezeniem przepisow odrgbnych;
6) ustala sic maksymalng szeroko$¢ zabudowy na 10 metrow;
7) dopuszcza sie realizacje wszystkich rodzajow ksztaltow, spadkow i pokry¢ dachow.
§ 41. 1. Ustala sig¢ tereny zieleni urzadzonej, oznaczone symbolami od 1ZP do 9ZP.
2. W zakresie przeznaczenia terend6w obowiazuja nastepujgce ustalenia:
1) zielen urzadzona;
2) urzadzenia rekreacyjne.
3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz zagospodarowania terenu:

1) zakazuje sig realizacji zabudowy;
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2) z zastrzezeniem pkt 3, ustala si¢, ze udziat powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 90%;

3) dla terenow 4ZP, 5ZP, 6ZP, 9ZP ustala si¢, ze udzial powierzchni biologicznie czynnej nie moze
by¢ mniejszy niz 60%;

4. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, wtym krajobrazow kulturowych,
oraz dobr kultury wspoétczesnej, dla terenu 1ZP:

1) nakazuje si¢ rewaloryzacje historycznego uktadu przestrzennego parku patacowego, jego poszczegdlnych
elementow oraz kompozycji zielni;

2) zakazuje si¢ lokalizowania obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej oraz innych obiektow
niezwiagzanych z obstugg parku.

§ 42. 1. Ustala sig¢ tereny zieleni izolacyjnej, oznaczone symbolami od 1Z1 do 5Z1I.
2. W zakresie przeznaczenia terenOw obowiazuje nastepujace ustalenie: zielen.
3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego oraz zagospodarowania terenu:
1) zakazuje sig realizacji zabudowy;
2) ustala sig, ze udzial powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 80%;
3) nalezy zrealizowa¢ pas zadrzewien o wysokosci powyzej 3 m.
§ 43. 1. Ustala si¢ tereny zieleni nieurzadzonej, oznaczone symbolami od 1Zn do 13Zn.
2. W zakresie przeznaczenia terené6w obowiazuja nastepujace ustalenia:
1) 1aki;
2) zadrzewienia;
3) tereny istniejacych upraw rolnych;

3. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz zagospodarowania terenu: zakazuje
si¢ realizacji zabudowy.

§ 44. 1. Ustala sig tereny rolnicze, oznaczone symbolami od 1R do 23R.
2. W zakresie przeznaczenia terené6w obowiazuja nastepujace ustalenia:

1) tereny upraw rolnych;

2) taki;

3) stawy hodowlane;

4) ogrody;

5) zadrzewienia;

6) zalesienia;

7) drogi transportu rolnego.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz zagospodarowania terenu: zakazuje
si¢ realizacji zabudowy.

§ 45. 1. Ustala sig¢ tereny lasow, oznaczone symbolami od 1ZL do 13ZL.
2. W zakresie przeznaczenia terenéw obowigzuje nastepujace ustalenie: las.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz zagospodarowania terenu: zakazuje
si¢ realizacji zabudowy.

§ 46. 1. Ustala sie tereny powierzchniowych wod $rodladowych — zbiorniki wodne, oznaczone symbolami
1WSz, 2WSz.

2. W zakresie przeznaczenia terendOw obowigzujg nastepujgce ustalenia:
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1) zbiorniki wodne;
2) zielen.
3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz zagospodarowania terenu:
1) zakazuje sig¢ realizacji zabudowy;
2) dopuszcza si¢, na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych:
a) realizacje ktadek i mostkow oraz innych urzadzen wodnych,
b) realizacj¢ obiektow gospodarki wodnej,
¢) modernizacj¢ i przebudowg zbiornikow.

§ 47. 1. Ustala si¢ tereny powierzchniowych wod $rodladowych — cieki wodne, oznaczone symbolami
od 1WSc do 75WSc.

2. W zakresie przeznaczenia terendw obowiazujg nastepujace ustalenia:
1) cieki wodne;
2) zielen;
3) droga klasy dojazdowej i obiekt mostowy w granicach wydzielenia wewnetrznego terenu 75WSc.
3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz zagospodarowania terenu:
1) zakazuje sig realizacji zabudowy;
2) dopuszcza sig, na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych:
a) realizacje ktadek i mostkow oraz innych urzadzen wodnych,
b) budowe, przebudowe lub remont budowli hydrotechnicznych.
§ 48. 1. Ustala sig¢ tereny drog publicznych — drogi gtéwne, oznaczone symbolami 1KDG, 2KDG.
2. W zakresie przeznaczenia terenu obowiazuje nastepujace ustalenie: droga klasy gtéwnej;

3. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz zagospodarowania terenu: ustala si¢
szeroko$¢ drog w liniach rozgraniczajacych:

1) na 35 m dla terenu 2KDG, zgodnie z rysunkiem planu;
2) zgodnie z rysunkiem planu dla terenu 1KDG.

§ 49. 1. Ustala si¢ teren drogi publicznej - droga gtowna z dopuszczeniem drogi lokalnej, oznaczony
symbolem 1KDG-KDL.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowiazuja nastepujace ustalenia:
1) droga klasy gléwne;j;
2) droga klasy lokalnej w granicach wydzielenia wewnetrznego.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz zagospodarowania terenu: ustala si¢
szeroko$¢ drog w liniach rozgraniczajacych i granicach wydzielenia wewngtrznego, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 50. 1. Ustala sie tereny drog publicznych — drogi zbiorcze, oznaczone symbolami 1KDZ, 2KDZ.
2. W zakresie przeznaczenia terenu obowiazuje nastepujace ustalenie: droga klasy zbiorczej.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztatltowania tadu przestrzennego oraz zagospodarowania terenu: ustala si¢
szerokos$¢ drog w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 51. 1. Ustala sig¢ tereny drog publicznych — drogi lokalne, oznaczone symbolami od 1KDL do 17KDL.
2. W zakresie przeznaczenia terenu obowiazuje nastepujace ustalenie: droga klasy lokalne;.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz zagospodarowania terenu:
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1) ustala si¢ szerokos¢ drog w liniach rozgraniczajacych:

a) od 5,5 do 12 m dla terenu 15KDL, zgodnie z rysunkiem planu,

b) na 10 m dla terenéw 11KDL, 13KDL, zgodnie z rysunkiem planu,

¢) na 12 m dla terenu 14KDL., zgodnie z rysunkiem planu,

d) od 12 m do 15 m dla terenu 4KDL, zgodnie z rysunkiem planu,

e) na 15 m dla terenow 1KDL, 2KDL, 3KDL, 8KDL, 17KDL, zgodnie z rysunkiem planu,

f) od 15 m do 20 m dla terenu 10KDL, zgodnie z rysunkiem planu,

g) od 15 m do 21,5 m dla terenu 5KDL zgodnie z rysunkiem planu,

h) od 12 m do 18 m dla terenu 9KDL, zgodnie z rysunkiem planu,

i) zgodnie z rysunkiem planu dla terenow 6KDL, 7KDL, 12KDL, 16KDL;
2) dopuszcza si¢ realizacje wydzielonych miejsc parkingowych.

§ 52. 1. Ustala si¢ teren drogi publicznej — droga lokalna lub teren infrastruktury technicznej — wat
przeciwpowodziowy, oznaczony symbolem 1KDL-WP.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowiazuja nastepujace ustalenia:
1) droga klasy lokalnej;
2) obiekty i urzadzenia wodne zwigzane z obstugg cieku wodnego;
3) obiekt mostowy w granicach wydzielenia wewngtrznego.
3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego oraz zagospodarowania terenu:
1) zakazuje sig realizacji zabudowy;
2) ustala si¢ szeroko$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu.
§ 53. 1. Ustala si¢ tereny drog publicznych — drogi dojazdowe, oznaczone symbolami od 1KDD do 27KDD.
3. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuje nastepujace ustalenie: droga klasy dojazdowej.
4. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego oraz zagospodarowania terenu:
1) ustala si¢ szeroko$¢ drog w liniach rozgraniczajacych:
a) od 8 do 10 m dla terenu 15KDD, zgodnie z rysunkiem planu,
b) na 9 m dla terenu 2KDD, zgodnie z rysunkiem planu,

¢)na 10 m dla terenéw 1KDD, 5KDD, 6KDD, 10KDD, 13KDD, 14KDD, 17KDD, 21KDD, 22KDD,
25KDD, 26KDD, zgodnie z rysunkiem planu,

d) na 10 m zakonczonej placem manewrowym o wymiarach 16 m na 16 m dla terenu 12KDD, zgodnie
z rysunkiem planu,

e) na 10,5 m dla terenu 7KDD, zgodnie z rysunkiem planu,

f) zgodnie z rysunkiem planu dla terenow 3KDD, 4KDD, 8KDD, 9KDD, 11KDD, 16KDD, 18KDD,
19KDD, 20KDD, 23KDD, 24KDD, 27KDD;

2) dopuszcza sig¢ realizacje wydzielonych miejsc parkingowych.

§ 54. 1. Ustala sie tereny drég publicznych — drogi dojazdowe lub tereny infrastruktury technicznej — wat
przeciwpowodziowy, oznaczone symbolami 1KDD-WP, 2KDD-WP.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowiazuja nastepujace ustalenia:
1) droga klasy dojazdowej;

2) obiekty i urzadzenia wodne zwigzane z obstugg cieku wodnego;
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3) obiekt mostowy w granicach wydzielenia wewngtrznego.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz zagospodarowania terenu:
1) zakazuje sig¢ realizacji zabudowy;
2) ustala si¢ szeroko$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 55. 1. Ustala si¢ tereny ciggow pieszo-jezdnych, oznaczone symbolami od 1KPJ do 7KPJ.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuje nastepujace ustalenie: ciag pieszo-jezdny.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego oraz zagospodarowania terenu:
1) ustala si¢ szerokos$¢ ciagdw pieszo-jezdnych w liniach rozgraniczajacych:

a) na 6 m dla terenow 1KPJ, 4KPJ, zgodnie z rysunkiem planu,

b) na 6 m zakonczonego placem manewrowym o wymiarach 12 m na 15m dla terenu 2KPJ, zgodnie
z rysunkiem planu,

c) na 8 m dla terenu 3KPJ, zgodnie z rysunkiem planu,

d) na 10 m zakonczonego placem manewrowym o wymiarach 12,5 m na 12,5 m dla terenu 7KPJ, zgodnie
z rysunkiem planu,

e) zgodnie z rysunkiem planu dla terenéw 5KPJ, 6KPJ;

2) dopuszcza si¢ realizacje wydzielonych miejsc parkingowych.
§ 56. 1. Ustala sig¢ tereny ciagdw pieszo-rowerowych, oznaczonych symbolami od 1KPR do 7KPR.
2. W zakresie przeznaczenia teren6w obowiazuje nastepujace ustalenie: ciag pieszo-rowerowy.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztatltowania tadu przestrzennego oraz zagospodarowania terenu: ustala si¢
szeroko$¢ ciaggow pieszych:

1) na 6 m dla terenu 5KPR, zgodnie z rysunkiem planu,

2) na 6 m zakonczonego placem manewrowym o wymiarach 13 m na 13 m dla terenu 6KPR, zgodnie
z rysunkiem planu,

3) na 4 m dla terenow 2KPR, 3KPR, 4KPR, zgodnie z rysunkiem planu,
4) zgodnie z rysunkiem planu dla terenow 1KPR, 7KPR.
§ 57. 1. Ustala sie tereny drog wewnetrznych, oznaczone symbolami od 1IKDW do 102KDW.
2. W zakresie przeznaczenia terenu obowiazuje nastepujace ustalenie: droga wewnetrzna.
3. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego oraz zagospodarowania terenu:
1) ustala sie szerokos$¢ drog w liniach rozgraniczajacych:
a) na 4 m dla terenu 20KDW, zgodnie z rysunkiem planu,
b) na 4,5 m dla terenu 23KDW, zgodnie z rysunkiem planu,

c)na 5m dla terenow 24KDW, 25KDW, 26KDW, 31KDW, 38KDW, 84KDW, 85KDW, zgodnie
z rysunkiem planu,

d) na 5m zakonczonej placem manewrowym o wymiarach 12 m na 15 m dla terenu 48KDW, zgodnie
z rysunkiem planu,

e) na 5 m zakonczonej placem manewrowym o wymiarach 10 m na 15,5 m dla terenu 73KDW, zgodnie
z rysunkiem planu,

f) na 5 m zakonczonej placem manewrowym o wymiarach 12,5 m na 12,5 m dla terenu 32KDW, zgodnie
z rysunkiem planu,

g) na 5m zakonczonej placem manewrowym o wymiarach 11 m na 11 m dla terenu 60KDW, zgodnie
z rysunkiem planu,
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h) na 6 m dla terenéw 19KDW, 53KDW, 62KDW, 65KDW, 94KDW, 95KDW, zgodnie z rysunkiem planu,

i) na 6 m zakonczonej placem manewrowym o wymiarach 15 m na 15,5 m dla terenu 61KDW, zgodnie
z rysunkiem planu,

j) na 6 m zakonczonej placem manewrowym o wymiarach 12,5 m na 14,5 m dla terenu 100KDW, zgodnie
z rysunkiem planu,

K) na 6 m zakonczonej placem manewrowym o wymiarach 12 m na 12 m dla terenu 51KDW, zgodnie
z rysunkiem planu,

I) na 6 m zakonczonej placem manewrowym o wymiarach 14 m na 22 m dla terenu 16KDW, zgodnie
z rysunkiem planu,

m) na 6 m zakonczonej placem manewrowym o wymiarach 10 m na 10 m dla terenu 7KDW, zgodnie
z rysunkiem planu,

n) od 6 m do 8 m zakonczonej placem manewrowym o wymiarach 15 m na 16 m dla terenu 39KDW, zgodnie
z rysunkiem planu,

0) od 6 m do 10 m dla terenu 54KDW, zgodnie z rysunkiem planu,

p) na 8 m dla terenéw 11KDW, 40KDW, 41KDW, 58KDW, 63KDW, 69KDW, 90KDW, 91KDW,
92KDW, 97KDW, 98KDW, zgodnie z rysunkiem planu,

g) na 8 m zakonczonych placem manewrowym o wymiarach 16 m na 16 m dla terenow 3KDW, 74KDW,
zgodnie z rysunkiem planu,

r) na 8 m zakonczonej placem manewrowym o wymiarach 16 m na 15,5 m dla terenu 87KDW, zgodnie
z rysunkiem planu,

s) na 8 m zakonczonej placem manewrowym o wymiarach 14 m na 14 m dla terenu 12KDW, zgodnie
z rysunkiem planu,

t) na 8 m zakonczonej placem manewrowym o wymiarach 12 m na 16 m dla terenu 88KDW, zgodnie
z rysunkiem planu,

u) na 8 m zakonczonych placem manewrowym o wymiarach 12,5 m na 12,5 m dla terenow 10KDW,
75KDW, 77KDW, zgodnie z rysunkiem planu,

v) na 9 m zakonczonej placem manewrowym o wymiarach 15m na 15m dla terenu 18KDW, zgodnie
z rysunkiem planu,

w) na 10 m dla terenéw 4KDW, 5KDW, 8KDW, 21KDW, 45KDW, 56 KDW, 59KDW, 67KDW, 68KDW,
70KDW, 71KDW, 93KDW zgodnie z rysunkiem planu,

X) na 10 m zakonczonej placem manewrowym o wymiarach 19 m na 20 m dla terenu 9KDW, zgodnie
z rysunkiem planu,

y) na 10 m zakonczonej placem manewrowym o wymiarach 13 m na 20 m dla terenu 47KDW, zgodnie
z rysunkiem planu,

z) na 10 m zakonczonej placem manewrowym o wymiarach 15 m na 15 m dla terenu 50KDW, zgodnie
z rysunkiem planu,

aa) na 10 m zakonczonej placem manewrowym o wymiarach 20 m na 23 m dla terenu 96KDW, zgodnie
z rysunkiem planu,

bb) na 10 m zakonczonej placem manewrowym o wymiarach 14 m na 16 m dla terenu 22KDW, zgodnie
z rysunkiem planu,

cc) na 10 m zakonczonej placem manewrowym o wymiarach 14 m na 18 m dla terenu 29KDW, zgodnie
z rysunkiem planu,

dd) na 10 m zakonczonej placem manewrowym o wymiarach 15 m na 15 m dla terenu 44KDW, zgodnie
z rysunkiem planu,
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ee) na 10 m zakonczonej placem manewrowym o wymiarach 12,5 m na 12,5 m dla terenu 37KDW, zgodnie
z rysunkiem planu,

ff) na 12 m dla terenéw 1KDW, 2KDW zgodnie z rysunkiem planu,

gg) na 12 m zakonczonej placem manewrowym o wymiarach 12 m na 15,5 m dla terenu 6KDW, zgodnie
z rysunkiem planu,

hh) zgodnie z rysunkiem planu dla terenow 13KDW, 14KDW, 15KDW, 17KDW, 27KDW, 28KDW,
30KDW, 33KDW, 34KDW, 35KDW, 36KDW, 42KDW, 43KDW, 46KDW, 49KDW, 52KDW,
55KDW, 57KDW, 64KDW, 66KDW, 72KDW, 76KDW, 78KDW, 79KDW, 80KDW, 81KDW,
82KDW, 83KDW, 86KDW, 89KDW, 99KDW, 101KDW, 102KDW;

2) dopuszcza si¢ realizacje wydzielonych miejsc parkingowych.
§ 58. 1. Ustala sig¢ tereny drog transportu rolnego, oznaczonych symbolami od 1KDtr do 4KDtr.
2. W zakresie przeznaczenia terenéw obowigzuje nastepujgce ustalenie: droga transportu rolnego.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztatltowania tadu przestrzennego oraz zagospodarowania terenu: ustala si¢
szerokos$¢ drog zgodnie z rysunkiem planu.

Rozdzial 3.
Ustalenia koncowe

§ 59. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Czernica.
§ 60. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym

Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy Czernica:
Leszek Kusiak
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Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr
XXIV/245/2021

Rady Gminy Czernica

z dnia 23 kwietnia 2021 r.

ROZSTRZYGNIECIE O SPOSOBIE REALIZACJI ZAPISANYCH W PLANIE
INWESTYCJI Z ZAKRESU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, KTORE NALEZA
DO ZADAN WEASNYCH GMINY ORAZ O ZASADACH ICH FINANSOWANIA,
ZGODNIE Z PRZEPISAMI O FINANSACH PUBLICZNYCH

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z pdzn. zm.), w zwiazku z art. 7 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy z
dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 713 z p6zn. zm.) i art. 216 ust.
2 pkt 1 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (tj. Dz. U. z 2019 r. poz. 869 z p6zn.
zm.), Rada Gminy Czernica rozstrzyga, co nast¢puje:

1. Zgodnie z ustaleniami zawartymi w projekcie miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski, gmina Czernica, przedmiotem rozstrzygnigcia sa

inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy, polegajace na:

1) modernizacji i budowie drég lokalnych, dojazdowych, ciagdéw pieszo-jezdnych i ciggdw pieszo-
rowerowych w ramach terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami KDL, KDD, KPJ,
KPR;

2) rozbudowie sieci wodociggowej, kanalizacji deszczowej i sanitarnej.

2. Realizacja ww. zadan odbywac si¢ bedzie etapowo, zgodnie z wieloletnim planem inwestycyjnym

i srodkami finansowymi zapisanymi w budzecie.

3. Realizacja inwestycji zostanie sfinansowana z dochodoéw wiasnych gminy badz innych zrodet

finansowania przewidzianych przepisami ustawy o finansach publicznych.
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Zatacznik Nr 3 do uchwaly
Nr XXIV/245/2021

Rady Gminy Czernica

z dnia 23 kwietnia 2021 r.

ROZSTRZYGNIECIE O SPOSOBIE ROZPATRZENIA UWAG WNIESIONYCH DO PROJEKTU PLANU

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.) Rada
Gmina Czernica ustala, co nastepuje:

1. Do wylozonego, od 14 lipca 2020 r. do 5 sierpnia 2020 r., do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Kamieniec Wroclawski, gmina Czernica, wraz z prognoza oddzialywania na Srodowisko wplynely 54 uwagi, z czego 41
uwag zlozono na piSmie i 13 podczas dyskusji publicznej, ustnie do protokotu.

W zakresie uwag nieuwzglednionych przez Wéjta Gminy Czernica, Rada Gminy Czernica postanawia przyja¢ nastepujacy sposob ich
rozpatrzenia:

podkresli¢, iz wielokrotnie zwracaliSmy si¢ z prosba na piSmie
do Rady Gminy Czernica Pana Wojta o przeksztalcenie tych
dziatek z rolnych na teren pod zabudowe jednorodzinng. Po raz
kolejny prosimy, aby nasze uwagi zostaly uwzglednione w
Sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w Kamiencu Wroctawskim przy ul. Siedmiu

Teren
rolniczy — 5R

Nazwisko i ]
L Ustalenia .
1mig, nazwa Oznaczenie projektu planu Rozstrzygnigeie
Data jednostki eruch . dl Rady Gminy
Lp wplywu organizacyjnej Tre$¢ uwagi DICTUCOMOSCL, a . Czernica Uwagi
' . - ktorej dotyczy | nieruchomosci, -
uwagi i adres . w zakresie uwag
. uwaga ktorej dotyczy | . .
zglaszajacego nieuwzglednionych
- uwaga
uwagi
1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8.
UWAGI ZLOZONE NA PISMIE
1. 20.07.2020 | Osoby W projekcie planu zagospodarowania przestrzennego nie | Dziatki nr Teren Nieuwzgledniona | Wnioskowane przeznaczenie jest cze$ciowo
fizyczne* uwzgledniono naszych prosb o zmiang w planie przeznaczenia | 105/4, 103/2, zabudowy niezgodne z zapisami Studium uwarunkowan i
naszych dzialek 105/4 i 103/2 obreb Kamieniec Wroctawski | Obreb mieszkaniowej kierunkow zagospodarowania przestrzennego
przy ul. Siedmiu Krasnoludkéw z rolnych na dziatki z | Kamieniec jednorodzinnej gminy Czernica (teren 7.2.R).
przeznaczeniem pod zabudowe jednorodzinng. Pragne¢ | Wroctawski — 8MN; Czg$¢ obszaru dziatek nr 103/2 i1 105/4, ktore

zostaly w Studium gminy Czernica
przewidziane pod zabudowe (teren 7.1.M)
zostaly juz w projekcie mpzp przeznaczone
pod teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (8MN).
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Krasnoludéw dziatek 105/4 i 103/2 i z rolnych na dziatki z
przeznaczeniem pod zabudowe jednorodzinng. Do pisma
dotaczam kserokopie pisma z dn.09.09.2009 r.

04.08.2020

Osoby
fizyczne*

Zwracam si¢ z prosba o dokonanie zmiany zapisOw
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dz. nr
582/3, nr 588/3, nr 582/2 AM-2 potozonych we wsi Kamieniec
Wroctawski, gmina Czernica, KW WR10/00026792/0, sa objete
na projekcie planu symbolem R22.

Whnioskowane przeznaczenie:

dotyczy zmiany funkcji z rolnej na ustugowa.

Uzasadnienie:

Nieruchomo$¢ objeta wnioskiem zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego dla terenu jej
potozenia, zostata zakwalifikowana jako tereny rolne. Takie
przeznaczenie  uniemozliwia  mieszkancom gminy na
korzystanie z szerokiego wachlarza inwestycji, a inwestorom na
wybudowanie obiektow kulturowo-ustugowych, sportowo-
rekreacyjnych oraz medycznych takich jak gabinety
specjalistyczne wraz z rehabilitacjg. Inwestor ma na celu
stworzenie samowystarczalnej infrastruktury dla Gminy i jej
mieszkancow bez konieczno$ci wyjazdow do pobliskiego
miasta. Majac to na uwadze nie tylko mieszkancy jako klienci
beda mie¢ dogodnos¢ w dostepnosci, ale co najwazniejsze
przedsigbiorcy beda podatkowo podlega¢ gminie czernica.
Potozenie geograficzne terenéw dzialek jest bardzo korzystny
nie tylko dla mieszkancow samego Kamienca Wroctawskiego.
Patrzac na blisko$¢ linii autobusowej oraz licznych drog
gminnych, lokalizacja korzystna jest dla wszystkich
mieszkancow Gminy Czernica. Dogodny dojazd jest rowniez
dla mieszkancow okalajacych Gmin i Wroctawia. Dodatkowo
zwracam uwage na blisko§¢ terendow przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe co w oczywisty sposob zwigkszy
ich atrakcyjno$¢. Majac powyzsze na uwadze, wnosz¢ o
pozytywne rozpatrzenie wniosku, ktory daje mozliwosci
rozwoju dla mieszkancéw, inwestorow oraz Gminy Czernica.

Dzialki nr
582/3, 588/3,
582/2 AM-2,
Obreb
Kamieniec
Wroctawski

Teren
rolniczy- 22R

Nieuwzgledniona

Whioskowane przeznaczenie jest niezgodne z
zapisami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy
Czernica (teren 7.3.R).

04.08.2020

Osoba
fizyczna*

Zgodnie z projektem ul. Walowa (dziatka nr 742) obstuguje
znaczng cze$¢ terenéw mieszkalnych a jednoczesnie posiada
jedynie dwa potaczenia z innymi drogami z czego jedno poza
projektem  planu.  Aby  zwigkszy¢  bezpieczenstwo
komunikacyjne oraz mozliwosci dla réznego rodzaju stuzb w
sytuacji awaryjnej proponuje si¢ wykonanie dodatkowego
polaczenia drég w taki sposob, aby byla mozliwos¢ innego
dojazdu do terenéw 44MN i 43MN. Naturalnym lacznikiem jest

Dzialki nr 742,
744/13,745 i
894/22,

Obrgb
Kamieniec
Wroctawski

Dziatka nr 742:
Teren drogi
publicznej-
droga lokalna —
14KDL;
Dziatki nr
744/13 i
894/22:

Nieuwzgledniona

Proponowane rozwigzanie jest sprzeczne z
wnioskiem mieszkancow ul. Cichej w
Kamiencu Wroctawskim (data wptywu do tut.
urzgdu — 04.04.2017) oraz uwaga tych samych
mieszkancow (uwaga nr 6 wykazu uwag, data
wpl. 11.08.2020 r.), ktorzy ze wzgledu na
istniejacg szerokos¢ ulicy (8 m z
przewezeniem do 4,8 m) oraz problemy z
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rozdziela réw melioracyjny, kazda z nich po swojej stronie
rowu konczy si¢ placem manewrowym i nie ma miedzy nimi
potaczenia. Jednak réw melioracyjny na szerokos$ci drogi jest
zarurowany, aby umozliwi¢ indywidualny dojazd z drogi
43KDW do pierwszej dziatki po drugiej stronie rowu. Zaistnieje
zatem naturalna che¢é dla inwestordw, ekip budowlanych i
Innych realizujacych przyszie inwestycje na dziatkach wokot
drogi 44KDW, aby uzywa¢ drogi 43KDW do dojazdu.
Tymczasem droga 43KDW ma tylko 7m szeroko$ci. Natomiast
na odcinku pierwszych 30m od ul. Szkolnej jej szeroko$é
wynosi tylko 4,2m. Wynika to z historycznego wytyczenia
dziatek 744/3 i 746/5 oraz planowanego ,,$lepego” charakteru
ulicy co miato skutkowa¢ minimalnym ruchem. Minigcie sig¢
pojazdow na poczatkowym waskim odcinku ulicy jest
catkowicie niemozliwe. Szeroko$¢ 4,2 m mowi sama za siebie,
ale dodatkowo dokumentujemy to zataczonymi zdjeciami nr 1,

przedtuzenie ul. Cichej z dziatka 894/22. Likwidujac zatoki i Teren drogi widocznoscia przy ul. Szkolnej, wnioskuja o
traktujac jako ciaggla droga. W szczegdlnosci, ze na koncu ul. wewngtrznej - utrzymanie roztacznosci pomiedzy terenami
Cichej zostal juz wykonany przepust, ktory znaczaco utatwia 43KDW i 43KDW i 44KDW.
takie rozwigzania. Rozwigzanie takie zwickszy bezpieczenstwo 44KDW
terenu w sytuacja kryzysowych i polepszy komfort przysztych Dziatka nr 745:
mieszkancow tych terenow. Teren
powierzchniow
ych wod
srodladowych -
ciek wodny —
36WSc
05.08.2020 | Osoba Zwracam si¢ z uprzejma prosba o zmiang przeznaczenia dziatki | Dziatka nr 106, | Teren Nieuwzgledniona | Wnioskowane przeznaczenie jest niezgodne z
fizyczna* rolnej nr 106 o powierzchni 0,87 ha na dziatk¢ budowlana pod | Obrgb rolniczy — 5R zapisami Studium uwarunkowan i kierunkow
zabudowe¢ jednorodzinng. Dziatka ta nie jest i nie bedzie | Kamieniec zagospodarowania przestrzennego gminy
wykorzystywana rolniczo. Na sasiedniej dzialce nr 114 | Wroctawski Czernica (teren 7.2.R).
graniczacej z moja, powstalo ,Osiedle Bajkowe” 14
wolnostojacych jednorodzinnych budynkéw mieszkalnych,
ktore sa zamieszkane. Ponadto w bliskim sgsiedztwie istnieje
osiedle kilkunastu domkéw jednorodzinnych. Wnioski o zmiang
przeznaczenia dziatki zglaszatam kilkukrotnie od 2005 roku. W
swietle powyzszych wyjasnien prosz¢ o dokonanie korekty
przeznaczenia dziatki nr 106 z rolniczej na mieszkaniowa.
11.08.2020 | Osoby Uprzejmie prosimy o dokonanie zmiany w Projekcie | Dziatki nr Teren drogi Nieuwzgledniona, | Po weryfikacji projektu mpzp podjeto decyzje
fizyczne* Miejscowego Planu  Zagospodarowania wsi  Kamieniec | 744/3 i 744/7, wewnetrznej - | w cze$ci wskazanej | 0 korekcie przebiegu drogi 44KDW
Wrocltawski polegajacej na jednoznacznym zapisaniu w tekscie | Obreb 43KDW i w kol. 8 (skrécenie) i zmianie lokalizacji placu
planu zakazu faczenia dréog wewngtrznych 44KDW oraz | Kamieniec 44KDW manewrowego w celu jednoznacznego
43KDW. W wyltozonym Projekcie na rysunku planu obie drogi | Wroctawski wskazania uktadu komunikacyjnego,

zapewniajacego wylacznie niezbedny dojazd
do planowanej zabudowy.

Tym samym, nie ma potrzeby jednoznacznego
zapisu w tekscie projektu mpzp o zakazie
tacznia drog wewnetrznych 43KDW i
44KDW.
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2 13. W waskim fragmencie z trudem mieszcza si¢ $mieciarki i
wicksze samochody dostawcze regularnie niszczac ogrodzenie
dziatki 744/3. Dodatkowo ze wzgledu na istniejace ogrodzenia
dziatek 744/3 1 746/5 wyjazd z ul. Cichej (drogi 43KDW) na ul.
Szkolng wiaze si¢ z calkowitym zatrzymaniem pojazdu i bardzo
utrudnionym wlaczeniem si¢ do ruchu. Przy wigkszej ilosci
pojazdow  chcacych  wjechaé/wyjecha¢ z ulicy Cichej
powodowaloby to trudne do roztadowania zatory, poniewaz
pojazd czekajacy na wyjazd blokuje catkowicie mozliwosé
wjazdu. Zdjecia nr 4 i 5 pokazuja rzeczywista granice dziatki
746/5. Ostre zakonczenie jeszcze bardziej utrudniajace wyjazd
zostalo zlagodzone podczas budowy ogrodzenia, aby
mieszkancy ulicy Cichej mieli szans¢ zobaczy¢ cho¢ fragment
drogi glownej przed wyjechaniem na nig. Rowniez wjezdzajac
na waski odcinek od strony ulicy Cichej nie ma mozliwosci
zorientowania si¢ czy od strony ul. Szkolnej nie nadjezdza
pojazd chcacy skreci¢ w Cicha, co prowadzi do potencjalnie
niebezpiecznych i konfliktowych sytuacji pomi¢dzy pojazdami
jadagcymi w przeciwnych kierunkach. Ulica Cicha byla
planowana jako ulica ,,$lepa" z zatoka do zawracania na koncu.
Skutkiem tego dzialka nr 744/7 jest mniejsza o powierzchni¢
zatoki a dom na niej stojacy jest cofnigty wzgledem
pozostaltych. Byly to powazne straty i utrudnienia dla
wiasciciela tej dziatki. Zdajemy sobie sprawe, ze na rysunku
planu obecna sytuacja rozdziatu dréog 43KDW i 44KDW jest
utrzymana a powyzsze uwarunkowania zrozumiate dla autorow
planu. Jednak ze wzgledu na wspomniang wyzej techniczna
mozliwos$¢ przejazdu ponad rowem i obawe o niezgodne z
przeznaczeniem wykorzystywanie tej mozliwosci
zdecydowanie prosimy o zapisaniec w teks$cie planu zakazu
laczenia tych dréog co ufatwi postawienie w przysziosci
fizycznej blokady uniemozliwiajacej nielegalny przejazd.
Mamy nadziejg, ze powyzsze argumenty uznaja Panstwo za
wystarczajace do zmiany Projektu Miejscowego Planu
Zagospodarowania.

13.08.2020

Osoba
fizyczna*

Zgodnie z projektem ul. Walowa (dziatka nr 742) obstuguje
znaczng czg$¢ projektowanych terendw mieszkalnych, a
jednoczeénie posiada jedynie dwa potaczenia z innymi drogami,
z czego jedno poza projektem planu. Aby zwigkszy¢
bezpieczenstwo komunikacyjne oraz mozliwosci dostgpowe dla
réznego rodzaju shuizb w sytuacji awaryjnej proponuje si¢
wykonanie dodatkowego potaczenia drog w taki sposob, aby
byla mozliwo§¢ innego dojazdu do terenow 44MN i 43MN.

Dzialki nr 742,
744/13, 745 i
894/22,

Obrgb
Kamieniec
Wroctawski

Dziatka nr 742:
Teren drogi
publicznej-
droga lokalna —
14KDL;
Dziatki nr
744/13 i
894/22:

Nieuwzgledniona,
w cze$ci wskazanej
w kol. 8

Proponowane rozwigzanie jest sprzeczne z
wnioskiem mieszkancow ul. Cichej w
Kamiencu Wroctawskim (data wptywu do tut.
urzgdu — 04.04.2017) oraz uwaga tych samych
mieszkancow (uwaga nr 6 wykazu uwag, data
wpt. 11.08.2020 r.), ktérzy ze wzglgdu na
istniejacg szerokos¢ ulicy (8 m z
przewezeniem do 4,8 m) oraz problemy z
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Naturalnym tacznikiem jest przedtuzenie ul. Cichej z dziatka
894/22. Likwidujac zatoki i traktujac jako droga ciagta.
Potaczenie ulicy Cichej z wyzej wspomniang dziatkg zostato juz
wykonane, w postaci wybudowanego przepustu przez réw
melioracyjny, co znaczaco ulatwia takie rozwiazanie.
Alternatywne polaczenie zwigkszy bezpieczenstwo —w
sytuacjach kryzysowych i polepszy komfort zycia przyszltych
mieszkancow tych terenéw. Drugim postulatem jest usuniecie
lub zmian¢ zapisu o zakazie budowy garazy oraz budynkow
gospodarczych o konstrukcji blaszanej na terenach od 33MN do
45MN. Rozumiejagc powody, zapewne estetyczne, autorow
koncepcji, zgtaszam wniosek, aby dokona¢ korekty tego zapisu
i dopusci¢ budowg takich konstrukcji, ale z zastrzezeniem, ze
material (blacha) moze by¢ wylacznie powlekana, w kolorze
drewna, lakierowana, itp.

Teren drogi
wewngtrznej -
43KDW i
44KDW
Dziatka nr 745:
Teren
powierzchniow
ych wod
srodladowych -
ciek wodny —
36WSc

Teren
zabudowie
mieszkaniowej
jednorodzinnej

widocznoscig przy ul. Szkolnej, wnioskuja o
utrzymanie roztacznosci pomiedzy terenami
43KDW i 44KDW;

Zakaz realizacji blaszanych garazy i
blaszanych budynkéw gospodarczych zostat
ograniczony wyltacznie do strefy ,,B” ochrony
konserwatorskiej.

Wroctawskim, ktorej jestesmy wtascicielami.

Zgodnie z planami zagospodarowania przestrzennego teren
drogi wewngtrznej 23KDW oraz 24KDW ma zosta¢ poszerzony
kosztem naszej nieruchomosci na co nie wyrazamy zgody.
Decyzje podzialowe 1 pozwolenia na budowe dot.
nieruchomosci. do ktorych prowadzi istniejgca juz droga zostaty
wydane, mimo iz wymogi obowiazujacych przepisow w
zakresie dojazdu do powstajacych nieruchomos$ci nie zostaty
spelnione. Nie widzimy zatem powodu, dla ktérych
naprawienie powstatych uchybien ma odby¢ si¢ kosztem
pomniejszenia naszej nieruchomosci.

Nadmieniamy takze, ze teren przedmiotowej dziatki zostat
ogrodzony i zagospodarowany, oraz obsadzony zielenig, a w
ogrodzeniu znajduje si¢ takze zlacze energetyczne.

W $wietle powyzszych taktdow poszerzone istniejacej drogi
bedzie wigzato si¢ nie tylko z uzyskaniem stosownych
uzgodnien, ale takze sporych kosztow ze strony inwestora,
ktorym prawdopodobnie bylaby Gmina Czernica.

lub ustugowej

—od 33MN do

45MN

17.08.2020 | Osoby W zwiazku z ogloszeniem o wylozeniu do publicznego wgladu | Dziatka nr Teren drogi Nieuwzgledniona | Po analizie projektu mpzp nalezy sprostowac,
fizyczne* projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego | 354/2, wewnetrzne;j - ze poszerzenie drogi wewngtrznej 23KDW

wsi Kamieniec Wroctawski, gmina Czernica, my nizej | Obrgb 23KDW, przewidziane jest w kierunku poétnocnym na
podpisani, wnosimy uwagi dotyczace dziatki zabudowanej, | Kamieniec 24KDW dziatke nr 352/4. Majac na uwadze
oznaczonej na planach geodezyjnych numerem 354/2. | Wroctawski zapewnienie minimalnych warunkéw
polozonej przy ul Degbowej numer 19 w Kamiencu przejazdu dziatke drogowa nr 355 poszerzono

w tym miejscu z 2,8 m do 4,5 m, nie
naruszajac przy tym dziatki objetej uwaga.
Pomniejszenie nieruchomosci nr 354/2
nastapito wylacznie w zakresie wyznaczenia
trojkata widocznosci w terenie 24KDW i
obejmuje okoto 4 m? powierzchni dziatki nr
354/2.
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8. 17.08.2020 | Osoby Protest dotyczacy studium miejscowego planu | Dziatka nr Teren drogi Nieuwzgledniona | Przebieg planowanej drogi 9KDL zgodny z
fizyczne* zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski. | 342/1, publicznej - ustaleniami Studium Gminy Czernica.
Protest odnoszacy si¢ do dziatki nr 342/1 i dzielacej jej na | Obreb droga lokalna - Priorytetem przy wyznaczeniu jego przebiegu
fragment), planowanej drogi 9KDL. Kamieniec 9KDL bylo zapewnienie odpowiednich warunkow
Nie wyrazamy zgody na podzial dzialki 342/1 przez droge | Wroctawski technicznych do umozliwienia realizacji drogi
9KDI. o predkosciach technicznych odpowiednich dla
Projekt drogi 9KDL jest niezasadny ze wzglgdu na istnienie juz drogi tej klasy. Zmiana planowanego
drogi o numerach dziatek 327/2 oraz 339, ktérg mozna przebiegu na wykorzystanie istniejacych drog
przeprowadzi¢ drogg o oznaczeniu KDL poprzez poszerzenie transportu rolnego nie spetnia wyzej
jej kosztem dziatki 342/1 lub przeprowadzenie drogi 9KDL, wymienianego zatozenia.
drogami 93 KDW, 94 KDW.
Podzielenie dziatki rolnej 342/1 na dwie mniejsze spowoduje
utrudnienia ~w  uzytkowaniu  rolniczym, zgodnie =z
obowiazujacymi przepisami, przy kazdorazowym przejezdzaniu
sprzetem rolniczym przez droge, nalezy sklada¢ heder od
kombajnu, a takze inne maszyny o szeroko$ci przekraczajacej 3
metry, proponowany podzial (poprzez droge) zmusza do
nieekonomicznego wykorzystania czasu i sprzgtu.
9. 17.08.2020 | Osoby Protest odno$nie zapisu szczegélowego w obregbie 13P-U na | Dziatki nr Teren Nieuwzgledniona, | Zgodnie z zalozeniami projektu mpzp tereny
fizyczne* dziatkach nr 635/9,635/6,635/7. 635/9, 635/6, zabudowy w czesci wskazanej | zabudowy produkeyjnej, sktadowej i
Zapis szczegdtowy wylacza na wyzej wymienionych dziatkach | 635/7, produkcyjnej, w kol. 8 magazynowej lub ustugowej (P-U), na ktorych
obickty zwigzane z chowem lub hodowla zwierzat, zgodnie ze | Obreb sktadowej i dopuszcza si¢ prowadzenie dziatalnosci
stanem faktycznym obecnie jest na tym terenie prowadzona | Kamieniec magazynowej potencjalnie znaczaco oddzialywajacych na
produkcja zwierzgca. W zwiazku z tym prosimy o zmiang | Wroctawski lub ustugowej- srodowisko, nie sa predysponowane pod
zapisu szczegdtowego na mozliwosé 13P-U obiekty zwigzane ze stalym lub czasowym
prowadzenia produkcji zwierzgcej. pobytem dzieci i mtodziezy, domy opieki
spotecznej, szpitala lub obiektoéw zamieszkania
W zapisie rOwniez wylaczone na tym terenie jest prowadzenie zbiorowego, ze wzglgdu na ochrong
obiektow zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i akustyczng oraz konfliktogenno$¢ funkcji
miodziezy, domoéw opieki spotecznej, szpitali lub obiektow produkcyjnej i wyzej wymienionych funkcji
zamieszkania  zbiorowego.  Wyklucza to  mozliwosé ushugowych. Ze wzgledu na potencjalnie
usytuowania na tym terenie przedszkoli, ztobkéw lub ucigzliwosci o charakterze akustycznym,
dziatalnoéci zwigzanych z ochrong zdrowia W zwiazku z zapachowym i wizualno-estetycznym w
rozwojem Gminy Czernica i wsi Kamieniec Wroctawski taka bezposrednim sasiedztwo zabudowy
dziatalno$¢ ma zasadno$¢ spoteczna, a nastepcy tego terenu produkcyjnej, sktadowej i magazynowej nie
posiadaja odpowiednie wy ksztalcenie medyczne dotyczace planuje si¢ omawianych obiektow.
opieki zdrowotnej oraz pedagogiczne do pracy z dzie¢mi, co
pozwala na prowadzenie takich placowek. Usytuowanie tego
terenu wsrod zieleni predysponuje go do stworzenia takiej
dziatalnosci.
10. |17.08.2020 | Osoby Zwracam si¢ z uprzejma prosba o zmiang przeznaczenia dziatek | Dziatki nr Teren Nieuwzgledniona | Zaktada si¢ podtrzymanie przeznaczenia z
fizyczne* w strefie 37MN tj. 639/4 do 639/8 i dziatki 641 na strefe MN- | 639/4, 639/8, zabudowy obowiazujacego mpzp — zabudowa
U. Ze wzgledu na mozliwo§¢ lepszego zagospodarowania | 641, mieszkaniowej mieszkaniowa jednorodzinna. Prowadzenie
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terenu oraz zwigkszenie potencjatu dla rozwoju obszaru

Obreb

jednorodzinnej

nieucigzliwych ushug zostato juz dopuszczone

poprzez prowadzenie nieucigzliwych ustug Kamieniec - 37MN w projekcie mpzp m. in. na terenach MN-U i
Wroctawski U, ktore stanowig znaczng czes$¢ struktury
funkcjonalno-przestrzennej obszaru
podlegajacego urbanizacji.

11. [19.08.2020 | Stowarzyszenie | Wnosimy o zmian¢ mpzp polegajaca na wydzieleniu ciagu | Dziatki nr Dziatka nr Nieuwzgledniona | Wydzielenie ciggu pieszo-rowerowego na
Osiedle pieszo-rowerowego migdzy 1ZP i Uo poprzez przedtuzenie | 255/23, 255/23 terenie 1ZP nie jest mozliwe ze wzglgdu na
Kamieniec IKPR do 20 KDD W ten sposdb powstanie ciag pieszo- | 255/6 Teren ochrong konserwatorska parku, znajdujacego
55-002 rowerowy, niezalezny od przejscia przez Park i bez zabudowy si¢ w rejestrze zabytkow. Ponadto, teren 1Uo
Kamieniec konieczno$ci wybudowania ktadki do Parku nad rzeka Piskorna. ustugowej - jest catkowicie zagospodarowany, obiekty i
Wroctawski Przez taki zapis w projekcie planu utworzy si¢ ciagltosé ustugi o§wiaty- urzadzenia sportowe znajdujace si¢ w

komunikacyjng 4KDD-4KPR-3KPR-2KPR- 1KPR-20KDD (ul. Uo; sasiedztwie parku uniemozliwiaja wydzielenie
Cichy Kacik), czyli bezkolizyjne przejscie i przejazd rowerem Dziatka nr odrebnego terenu, przeznaczonego na ciag
przez cate osiedle do ul. Cichy Kacik, szkoty, parku, Zlobka i 255/6: pieszo-rowerowy.
przychodni lekarskiej oraz dalej do 2ZP. Teren zieleni Zaktada sig, ze polaczenie piesze i rowerowe
urzadzonej ul. Cichy Kacik i sgsiedniego osiedla doméw
1zpP jednorodzinnych powinno nastapi¢ poprzez
wyznaczony w projekcie mpzp teren 1KPR
oraz $ciezki piesze i rowerowe na terenie 1ZP
—mozliwe do realizacji po spelnieniu
wymogow konserwatorskich, takze z § 41 ust.
4 projektu mpzp.
12. |20.08.2020 | Osoba fizyczna | W imieniu swoim oraz mieszkancow ul Niedzwiedziej, i ulic | Ad 1: Tereny Nieuwzgledniona, | Po powtdrnej analizie obowigzujacych mpzp
przylegajacych do niej, w Kamiencu Wroctawskim, zgtaszam | Dziatki nr zabudowy w cze$ci wskazanej | na obszarze obrebu Kamieniec Wroctawski
uwagi dotyczace projektu miejscowego planu 606/3-606/8; mieszkaniowej w kol. 8 nalezy sprostowac, ze jedynie mpzp z 2002 r.

zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wroclawski,
gm. Czernica.

1) Z uwagi na to, ze na obszarze oznaczonym symbolem 27MN
planuje si¢ wprowadzi¢ mozliwos¢ zabudowy szeregowej i
blizniaczej, a na obszarach oznaczonych symbolem 34MN,
40MN mozliwo$¢ zabudowy blizniaczej — wnosimy sprzeciw
wobec takiej mozliwosci zabudowy.

Obszary te zostaly w duzej wigkszosci zabudowane i
zamieszkane przez obecnych mieszkancow ze §wiadomos$cia
podejmowania swoich decyzji zyciowych, na aktualnych w tym
czasie przepisach i MPZP Gwarantowaly one zabudowe
jednorodzinng w zabudowie wolnostojacej, co oznacza
mniejsze  zageszczenie  budynkoéw,  mniejszy  ruch
komunikacyjny, i inne wynikajace z tego korzysci, jak i
ucigzliwosci.

Zmiana, jaka jest proponowana w projekcie nowego MPZP jest
dla nas krzywdzaca

Rozumiemy, ze rozw6j gminy jest wazny, i nie wnosimy uwag

611/1-611/3;
542/1-542/6;
607/1- 607/6;
610/2- 610/5;
617/1-617/6;
543/2-545/10;
545/12-545/16,
Obreb
Kamieniec
Wroctawski

jednorodzinnej
- 27TMN, 34MN
i 40MN

(uchwata Nr XXXII1/316/2002 z 30.09.2002
1.), obejmujacy cze$¢ projektowanych terendw
27MN i 31MN, gwarantowat realizacj¢
wylacznie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej w formie wolno stojace;j.
Sasiedni obowigzujacy mpzp z 2000 .
(uchwata Nr XV11/129/2000 z 21.11.2000 r.)
dopuszcza wszystkie formy zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej bez okreslenia
minimalnych wielo$ci dziatek. Ponadto,
projektowane tereny 34MN i 40MN znajduja
si¢ obecnie w granicach obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski
(czg$¢ ponocna), gmina Czernica — uchwata
Nr XXXV1/312/2010 Rady Gminy Czernica z
dnia 27 sierpnia 2010 r., ktéry dopuszcza
zar6wno zabudowe wolno stojaca, jak i
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do takich rozwigzah na innych obszarach nowo
zagospodarowywanych, gdzie kazdy kto podejmuje aktualnie
decyzje, by tam mieszkaé robi to ze $wiadomoscia skutkéw
zapisu w MPZP my z takiej szansy skorzystalismy

wiele lat temu, kiedy te zapisy byly takie jakie byly i nie
zgadzamy si¢ na ich zmiang. Zdajemy sobie spraw¢ ze zmiany
tych zapisow, ktore pozwola zagesci¢ zabudowe w miejscach
jeszcze niezabudowanych - wielokrotnie

2) W §10 w pkt la projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski,
gm. Czernica, jest zapis: ,,300m2 na jedno mieszkanie dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie szeregowej,
w ramach terendw oznaczonych symbolami od 25MN do
34MN” oraz w §10 w pkt 2a jest zapis ,,6 m na jedno
mieszkanie dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w
formie szeregowej, w ramach terendw oznaczonych symbolami
od 25MN do 34 MN"

Dla obszarow oznaczonych symbolem 33 MN i 34MN
dopuszcza si¢ zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
wylacznie w formie wolnostojacej lub blizniaczej — nie moze
by¢, wobec tego mowy o wydzielaniu dzialek i szerokosci
frontéw dzialek dla zabudowy szeregowej w tych obszarach.

blizniacza, ustalajac dla nich minimalne
wielkosci dziatek.

Po weryfikacji projektu mpzp zrezygnowano z
mozliwosci realizacji zabudowy
mieszkaniowej w formie szeregowej na czesci
terenu 27MN, 28MN i 31MN.

Dodatkowo, sprostowano niespojnosci w
zapisach §10 dotyczacych zasad i warunkow
scalania i podziatu nieruchomosci.

13.

20.08.2020

Osoby
fizyczne*

Dane nieruchomosci:

Oznaczenie w projekcie planu
terenu planistycznego wraz z
jego przeznaczeniem

Dane dotyczace nieruchomosci Prog%&%gnio-

adres
ewi%%rnq:t\)/inv
"r( ziaizelz) ;
Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wsi Kamieniec Wroctawski ogranicza mozliwo$¢ zabudowy
moich nieruchomosci, wzgledem planu obecnie
obowiazujacego, uchwalenie zmiany spowoduje spadek
warto$ci mojej nieruchomosci. W przypadku sprzedazy dziatki
przystugiwa¢ mi bedzie odszkodowanie za podstawie art. 37
u.p.z.p. Nieruchomo$¢ jest w takcie przygotowywania projektu
budowlanego w oparciu o aktualnie obowiazujace zapisy mpzp,
inwestycja miala by¢ finansowa ze S$rodkéw z kredytu
hipotecznego  zaciagnigtego  na  cze$¢  zabudowang
nieruchomos$ci. Zdolno$¢ kredytowa rozpatrywana jest w
oparciu o obecnie obowigzujace zapisy mpzp.
Istniejaca infrastruktura publiczna w sasiedztwie nieruchomosci
przemawia za pozostawieniem przeznaczenia mieszkaniowo-
ustugowego, bez ograniczania zabudowy do
jednorodzinnej.

ul. Wroclawska 136 M

Teren zabudowy mieszkaniowe) jednorodain- | n

nej lub usiugowej oznaczony symbolem MN-U|
(22MN-U)

Kamieniec Wroclawski 0007

405/1, 406, 407, 4082

nr dziatek
405/1, 406, 407,
408/2,

Obreb
Kamieniec
Wroctawski

Teren
zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej
lub ushugowe;j -
22MN-U

Nieuwzgledniona

Dopuszczenie realizacji zabudowy
wielorodzinnej na tym terenie powodowataby
znaczace problemy komunikacyjne.
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14. ]20.08.2020 | Osoba Ll e W oo T 7 nr dziatek Teren Nieuwzgledniona | Dopuszczenie realizacji zabudowy
fizyczna* Sanecktczace Benchometel | G planROEeED Wik & ProgRaYs.o- 405/3, 403/4-6, | zabudowy wielorodzinnej na tym terenie powodowataby
Siies rR—— T Obreb mieszkaniowej znaczgce problemy komunikacyjne.
ewBENEiny | Kamieree Wrocawski 0007 et sgowel carsciony v 0| Kamieniec jednorodzinnej
| S 1057 4034 e "o Wroclawski lub ustugowej -
Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 22MN-U
wsi Kamieniec Wroclawski ogranicza mozliwo$¢ zabudowy
moich nieruchomosci, wzgledem planu obecnie
obowiazujacego, dziatki stanowigce nieruchomo$¢ sa
niezabudowane, uchwalenie zmiany spowoduje spadek wartosci
mojej nieruchomosci. W przypadku sprzedazy dziatki
przystugiwa¢ mi bedzie odszkodowanie za podstawie art. 37
u.p.z.p.
15. |20.08.2020 | Spoétdzielnia Dziatajgc w imieniu Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Kamieniec” z | Ad 1, 2: Ad1,2: Nieuwzgledniona | Ad uwaga nr 1
Mieszkaniowa | siedzibg we Wroctawiu przy ul. Szybkiej 1 e/c, 50 - 421 | Dziatka nr 904 | Teren Proponowane rozwigzania sg sprzeczne z
,Kamieniec” Wroclaw (zwanej dalej: Zglaszajacym Uwagi), na podstawie | (871-874), zabudowy przyjeta wizjg przestrzennego rozwoju
ul. Szybka le/c | pelnomocnictwa zalagczonego do niniejszego pisma, niniejszym | Obreb mieszkaniowej miejscowosci oraz sprzeczne ze zbiorowymi
50-421 przedstawiam uwagi do Projektu Miejscowego Planu | Kamieniec lub ustugowej - uwagami mieszkancow (uwagi nr 38 i 39
Wroctaw Zagospodarowania Przestrzennego Wsi Kamieniec Wroctawski, | Wroctawski 2MN-U; wykazu uwag z pierwszego wytozenia projektu
Gmina Czernica (zwanego dalej: PMPZP). Ad 3, 4, 5: Ad 3, 4, 5: mpzp do publicznego wgladu), ktorzy
UWAGINR1iNR?2 Dziatka nr Teren obawiajg si¢ dalszej rozbudowy miejscowosci
dotyczy: dziatki 904 (2MN-U) 255/43, zabudowy obiektami mieszkaniowymi jednorodzinnymi
Zglaszajacy Uwagi postuluje nastgpujace zmiany dotyczace | obreb mieszkaniowej w formie blizniaczych lub szeregowych
dziatki 904 potozonej w obrebie terenu 2MNU: Kamieniec jednorodzinnej budynkdéw mieszkalnych wielolokalowych.
* UWAGA NR 1 wielko$¢ nowo wydzielonej dziatki okres§lonej | Wroctawski -10 MN Obiekty takie odbiegaja kubaturg od znaczacej

w § 10 pkt 1 lit. b) PMPZP

Zgodnie z powyzszym zapisem ,ustala si¢, ze wielkos¢ nowo
wydzielonej dziatki nie moze by¢ mniejsza niz 800 m2 na jedno
mieszkanie dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w
formie blizniaczej, w ramach terendw oznaczonych symbolami
od 1 MN do 18MN, od 25MN do 45 MN”.

W ocenie Zglaszajacego Uwagi konieczne jest wykreslenie z
powyzszego przepisu fragmentu: ,,na jedno mieszkanie”.

W ramach uzasadnienia dla tej sugestii wskazuje, ze budynki
jednorodzinne w zabudowie wolnostojacej wymagaja wickszej
powierzchni dziatki niz budynki

jednorodzinne w zabudowie blizniaczej, jeszcze mniej z kolei
wystarczy dla budynkéw jednorodzinnych w zabudowie
szeregoweyj.

Zachowanie zapisu mogtoby doprowadzi¢ do sytuacji, w ktorej
minimalna powierzchnia dziatki dla budynku jednorodzinnego
w- zabudowie blizniaczej w przypadku wydzielenia 2 lokali
mieszkalnych, wynositaby az 1600 nr (2 x 800 nr). Byloby to

wigkszos$ci istniejacej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i wprowadzaja
element dysharmonii, generujac jednoczes$nie
lokalne konflikty przestrzenne.

Ad uwaga nr 2

Zdecydowana wigkszo$¢ budynkow przy

ul. Czere$niowej, Agrestowej, Wisniowej,
Orzechowej i Malinowej nie przekracza 20%
powierzchni zabudowy dziatki budowlanej. Sa
to obiekty dwukondygnacyjne z poddaszem
uzytkowym. Tym samym, wyjasnienia
wymagaja zabiegi projektowe w odniesieniu
do wskaznikéw maksymalnej wielkosci
powierzchni zabudowy i maksymalnej
intensywnosci zabudowy.

Intensywnos¢ zabudowy nie musi by¢ tozsama
z illoczynem maksymalnej wielko$ci
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niekonsekwentne na przyklad wobec sytuacji urzadzenia 2
lokali mieszkalnych w  budynku  jednorodzinnym
wolnostojacym - zgodnie z §10 pkt 1 lit. ¢)

PMPZP dziatka wowczas moze by¢ wielkosci 1000 nr.

W art. 3 pkt. 2a) ustawy Prawo budowlane jednoznacznie
okreslono, ze budynek mieszkalny jednorodzinny, to ,,budynek
wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej,
szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielna
calos¢, w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie nic wigcej niz
dwoch lokali mieszkalnych (...)”.

Nie mozna zatem dopusci¢ do sytuacji, w ktdrej przepisami
PMPZP ograniczone byloby prawo przewidziane ustawg.

Majac na uwadze powyzsze Zgtaszajacy Uwagi wnosi o zmiang
§ 10 pkt 1 lit. b) PMPZP poprzez nadanie mu nowego
nastgpujacego brzmienia: ,ustala si¢. ze wielkos¢ nowo
wydzielonej dziatki nie moze by¢ mniejsza niz 800 nr dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie blizniaczej
w ramach terenéw oznaczonych symbolami od MN do 18MN.
od 25MN do 45 MN”.

* UWAGA NR 2 intensywnos$¢ zabudowy okreslona w § 23 ust.
3 pkt 4 PMPZP

Zgodnie z powyzszym zapisem ustala si¢ maksymalng
intensywno$¢ zabudowy na 0.4". JednoczeSnie w pkt 2
powyzszego przepisu wskazano, ze ustala si¢ maksymalng
wielkos¢ powierzchni zabudowy na 40%, z czego wynika, ze
mozliwa bylaby budowa budynkow liczacych wylgcznie 1
kondygnacje¢, bowiem intensywno$¢ zabudowy to iloraz sumy
powierzchni wszystkich kondygnacji (w tym podziemnych)
przez powierzchnig terenu (dziatki).

W ocenie Zgtaszajacego Uwagi konieczne jest zmiana przepisu
przez, podwyzszenie wspotczynnika intensywnosci zabudowy
co najmniej do 1,00, co umozliwi budowg obiektow 2-
kondygnacyjnych z uzytkowym strychem. Postulowana zmiana
przyczyni si¢ do racjonalnego wykorzystania dziatki.

W ramach uzasadnienia dla tej sugestii zwracam uwage, ze
innym parametrem jest procentowe okreslenie powierzchni
zabudowy, a innym parametrem jest intensywnos$¢ zabudowy -
co zdaje si¢ uszto uwadze sporzadzajacego PMPZP.

Majac na uwadze powyzsze Zglaszajacy Uwagi wnosi o zmiang
§ 23 ust. 3 pkt 4 PMPZP poprzez nadanie mu nowego
nastepujacego brzmienia: ,,ustala si¢ maksymalna

intensywno$¢ zabudowy na 1.0”.

powierzchni zabudowy i liczby kondygnacji.
Sporzadzajacym mpzp nie uszta uwadze
rozbiezno$¢ wskazana w uzasadnieniu uwagi.
Ustalone wskazniki maja na celu dopuszczenie
realizacji na terenach od 1IMN-U do 3MN-U:
- zabudowy jednokondygnacyjnej o
maksymalnej pow. zabudowy do 40% pow.
dziatki budowalnej (0,4x1=0,4)

- zabudowy dwukondygnacyjnej (w tym
poddasze uzytkowe) o powierzchni zabudowy
do 20% pow. dziatki budowlanej (0,2x2=0,4).

Ad uwaga nr 3

Rozszerzenie przeznaczenia dla terenow od
10MN do 18 MN jest sprzeczne z wnioskami
mieszkancow o zachowaniu jednolitego
charakteru osiedla i respektowanie pierwotnej
koncepcji urbanistyczno-architektonicznej.
Charakter ten zwigzany jest takze z
zachowaniem jednolitej funkcji mieszkalnej w
tej czesci osiedla.

Ad uwaga nr 4

Zdecydowana wigkszo$¢ budynkow przy ul.
Czere$niowej, Agrestowej, Wisniowe;j,
Orzechowej i Malinowej nie przekracza 20%
powierzchni zabudowy dziatki budowlane;j. Sa
to obiekty dwukondygnacyjne z poddaszem
uzytkowym. W celu zapewnienia spdjnosci
istniejacej zabudowy z obiektami, ktore beda
realizowane na niezabudowanych dziatkach
przeanalizowano szczegotowo parametry
istniejacej zabudowy i na tej podstawie
ustalono nowe wskazniki zabudowy i
zagospodarowania terenow. Istotnym jest , ze
wskazana w zapisach intensywnos$¢ zabudowy
nie musi by¢ tozsama z iloczynem
maksymalnej wielko$ci powierzchni zabudowy
i liczby kondygnacji. Rozbieznos¢ ta jest
wprowadzona $wiadomie, aby zapewnic¢
realizacj¢ zabudowy o podobnych gabarytach.
Wskazane wskazniki maja na celu
dopuszczenie realizacji na ternach od 10MN
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UWAGI NR 3,NR4iNR5

dotyczy: dziatki 255/43 (10MN)

Zglaszajacy Uwagi postuluje nastepujace zmiany dotyczace
dziatki 255/43 potozonej w obrebie terenu 10MN:

* UWAGA NR 3 dopuszczenie zabudowy ustugowe;j
Zglaszajacy Uwagi postuluje  dopuszczenie zabudowy
ustugowej na dziatce 255/43 polozonej w obrebie terenu 10MN:
Powyzszy wniosek Zgtaszajacy Uwagi motywuje okolicznoscia
czg§ciowego zabudowania tejze dziatki stacja
transformatorowa. Majac na wzgledzie aspekty zdrowotne.
Zglaszajacy Uwagi wskazuje, ze zabudowa mieszkalna w
bliskim sasiedztwie takiej stacji nie jest korzystna. Natomiast
budowa na tym terenie (zbieg ulic Kolejowej i Agrestowej)
obiektu ustugowego pozytywnie wplyngtaby na infrastrukture
ustugowg osiedla.

Majac na uwadze powyzsze Zglaszajacy Uwagi unosi o zmiang
§ 19 ust. 2 PMPZP poprzez nadanie mu nowego nastgpujacego
brzmienia: ,,W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuje
nastepujace ustalenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i
ustugowa".

* UWAGA NR 4 intensywnos$¢ zabudowy okreslona w § 19 ust.
3 pkt 4) PMPZP oraz maksymalna wysoko$¢ zabudowy
okreslona w § 19 ust. 3 pkt 6 lit. a) PMPZP

Zgodnie z zapisem § 19 ust. 3 pkt 4) PMPZP ,ustala si¢
maksymalng intensywno$¢ zabudowy na 0,3". za§ wedhug § 19
ust. 3 pkt 6 lit. a) PMPZP ,ustala si¢ maksymalng wysoko$¢
zabudowy na 9 metrow z zastrzezeniem lit. b". Jednoczesnie w
pkt 2 powyzszego przepisu wskazano, ze ustala si¢ maksymalng
wielko$¢ powierzchni zabudowy na 30%.

W ocenie Zglaszajacego Uwagi konieczne jest zmiana przepisu
przez:

a) podwyzszenie wspotczynnika intensywnosci zabudowy co
najmniej do 0.85.

b) proporcjonalne do zaproponowanego wspotczynnika
intensywnosci zabudowy maksymalnej wysokosci zabudowy,
co umozliwi budowe obiektow  2-kondygnacyjnych.
Postulowana zmiana przyczyni si¢ do racjonalnego
wykorzystania dziatki.

W ramach uzasadnienia dla tej sugestii zwracam uwage, ze
innym parametrem jest procentowe okreslenie powierzchni
zabudowy, a innym parametrem jest intensywnos$¢ zabudowy -
co zdaje si¢ uszlo uwadze sporzadzajacego PMPZP. Z zapisow
PMPZP wynika, ze obiekty tworzace zabudowe dziatki o

do 18MN:

- zabudowy jednokondygnacyjnej o
maksymalnej pow. zabudowy do 30% pow.
dziatki budowalne, w takim przypadku
wskaznik intensywnosci zabudowy wyniesie
0,3x1=0,3

- zabudowy dwukondygnacyjnej (w tym
poddasze uzytkowe) o powierzchni zabudowy
do 15% pow. dziatki budowlanej, w takim
przypadku wskaznik intensywnos$ci zabudowy
wyniesie 0,15x2=0,3.

Ad uwagi nr 5

Proponowane rozwigzania sa Sprzeczne z
przyjeta wizja przestrzennego rozwoju
miejscowosci oraz sprzeczne ze zbiorowymi
uwagami mieszkancow (uwagi nr 38 i 39
wykazu uwag z pierwszego wyltozenia projektu
mpzp do publicznego wgladu), ktorzy
obawiajg si¢ dalszej rozbudowy miejscowosci
obiektami mieszkaniowymi jednorodzinnymi
w formie budynkow mieszkalnych
wielolokalowych. Obiekty te odbiegaja
kubaturg od istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej.
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maksymalnej powierzchni 30% moga

mie¢ tylko I kondygnacje, bowiem intensywno$¢ zabudowy to
iloraz sumy powierzchni wszystkich kondygnacji (w tym
podziemnych) przez powierzchnig terenu (dziatki).

Mozliwo$¢ wyniesienia takiego budynku do 9 m jest wiec
pustym zapisem.

Majac na uwadze powyzsze Zglaszajacy Uwagi wnosi o zmiang
§ 19 ust. 3 pkt 4) PMPZP poprzez nadanie mu nowego
nastgpujacego brzmienia: ,,ustala si¢ maksymalng intensywnos¢
zabudowy na 0,85".

*UWAGA NR 5 minimalna powierzchnia nowo wydzielonej
dziatki okreslonej w § 19

ust. 4 pkt. 1 lit. b) PMPZP

Zgodnie z powyzszym zapisem ,ustala si¢. ze minimalna
powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowalnej nie moze
by¢ mniejsza niz 800 nr dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej - blizniaczej (na jedno mieszkanie)”

W ocenie Zglaszajacego Uwagi konieczne jest wykreslenie z
powyzszego przepisu fragmentu: ,,na jedno mieszkanie".

W niniejszym zakresie aktualne pozostajg spostrzezenia opisane
w Uwadze nr 1.

Majac na uwadze powyzsze Zgtaszajacy Uwagi wnosi o zmiang
§ 19 ust. 4 pkt 1 lit. b) PMPZP poprzez nadanie mu nowego
nastepujacego  brzmienia: ustala sic. Ze minimalna
powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowalnej nie moze
byé mniejsza niz 800 m® dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej — blizniaczej”.

16.

21.08.2020

Osoba
fizyczna*

W trybie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz.
U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.) wnosz¢ ponizsze uwagi do
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wsi Kamieniec Wroctawski, gmina Czernica (wytozonego do
publicznego wgladu od dnia 14 lipca 2020 r. do dnia 5 sierpnia
2020 r.).

I. Uwaga dotyczaca nieruchomosci oznaczonych jako dziatki
nr 230/6, nr 230/7 i nr 230/2.

W mojej ocenie zupehie nieuzasadnione wydaje si¢ wskazanie
zabudowy zagrodowej w granicach wydzielenia wewngtrznego
terenu 7MN-U (§ 24 ust. 2 pkt 5 projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego) w zakresie dotyczacym
dziatek nr 230/6, nr 230/7 i nr 230/2. Polozenie ww. dziatek w
bezposrednim sasiedztwie innych nieruchomos$ci réwniez
objetych symbolem 7MN-U (bez takiego wskazania) w zaden

Ad |

Dzialki nr
230/6, nr 230/7,
nr 230/2;

Ad Il

Dzialki nr 1/4,
1/12

Obreb
Kamieniec
Wroctawski
Ad Il

Dziatki nr 1/4 ,
1/12;

Ad 11

Dzialki nr
14,15, 1/4 ,

AdlI

Teren
zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej
lub ushugowe;j -
7TMN-U;

Ad Il - VIl
Teren
zabudowy
produkcyjnej,
sktadowej i
magazynowej
lub ushugowej -
—od 1P-U do
8P-U

Nieuwzgledniona,
w czesci wskazanej
w kol. 8

Adl

Wydzielenie wewnetrzne w granicach terenu
7MN-U stanowi dodatkowe ustalenie
wskazujace na mozliwo$¢ realizacji zabudowy
zagrodowej 1 wynika z istniejacego
zagospodarowania tych dziatek. Zapis ten nie
jest jednoznaczny z brakiem mozliwosci
przeznaczenia nieruchomosci znajdujacych sig
w granicach wydzielania wewngtrznego pod
zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng lub
zabudowg ustugows, o ktérych mowa w § 24
ust. 2 pkt 1 i 2 projektu mpzp. Zapis ten, tak
jak wszystkie pkt od 3 do 7 w § 24 ust. 2, sa
rozszerzeniem palety przeznaczen w
konkretnie wskazanych miejscach i stanowia
uzupehienie pkt 11 2.
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sposob nie uzasadnia braku mozliwo$ci zagospodarowania tych | 1/12, 27, 28;
dziatek w ramach ogdlnego przeznaczenia wskazanego w § 24 | Ad IV Ad 111
ust. 2 pkt 1 i 2 projektu miejscowego planu zagospodarowania | Dzialki nr 27, Ze wzgledu na wielkoobszarowe plany
przestrzennego). 28; inwestycyjne w zakresie zabudowy

Ad VIiVIl produkcyjnej, sktadowej, magazynowe;j i

II. Uwaga dotyczaca nieruchomos$ci oznaczonych jako dziatki | Caty obszar P- ustugowej uktad komunikacyjny musi zosta¢
nr 1/4 oraz 1/12 — oznaczone w projekcie miejscowego planu | U; jednoznacznie wskazany w
zagospodarowania przestrzennego symbolem P-U. Ad VII W celu zapewnienia odpowiedniej obstugi
Z treSci projektu miejscowego planu zagospodarowania | dziatki nr 14, komunikacyjnej nieruchomosci znajdujacych
przestrzennego (§ 11 pkt 5) nie wynika jakiekolwiek | 15, 16,17,18, si¢ w ramach strefy przemystowo-ustugowej w
uzasadnienie dla ograniczenia zakresu mojej wiasnosci w |19, 21, 22, 23, pétnocnej cz. obrebu uktad drogowy zostat
obrebie dziatki nr V4 oraz dziatki nr 1/12 poprzez wyznaczenie | 27 i 28, 1/12, jednoznacznie zdefiniowany w projekcie
pasa technologicznego ograniczonego zagospodarowania w |5/2, 6/3, 6/4, mpzp. Przebieg projektowanych drog
odlegloéci az 35 metréow od osi skrajnego przewodu w obu | 7/1,9, 1/4 wewngetrznych zaktada wariant, w ktorym
kierunkach istniejacej napowietrznej linii elektroenergetycznej | Ad VIII potaczenia z drogami publicznymi wystgpia w

wysokiego napigcia 400 kV relacji Wroctaw - Dobrzen-
Pasikurowice, tj. faktycznego ograniczenia w pasie wzdtuz ww.
linii o szeroko$ci 82 m (2 x 35 m + 12 m - szeroko$¢ pasa
pomi¢dzy skrajnymi przewodami). Dla poréwnania wskazuje,
iz w my$l § 11 ust. 1 uchwaly nr XIV/146/2020 Rady Gminy
Czernica z dnia 31 marca 2020 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Wwsi
Dobrzykowice (potnoc), gmina Czernica (Dz. Urz. Woj. Doln.
Poz. 2472), odleglos$¢ 35 m wyznaczono od osi linii, a nie od
osi jej skrajnych przewodow.

I1l. Uwaga dotyczaca nieruchomosci oznaczonych jako dziatki
nr 14 i nr 15, jako dziatki nr 1/4 i nr 1/12 oraz jako dziatki nr 27
i nr 28 - oznaczone w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego symbolem P-U.

Rowniez brak uzasadnienia dla koniecznosci projektowania
drog wewngtrznych (oznaczonych symbolem 1KDW i 2KDW)
o szerokosci 12 m (plus 1 x 8 m oraz 2 x 8 m do
nieprzekraczanej linii zabudowy) kosztem zwartego kompleksu
uprawnego oraz wbrew zamierzeniom aktualnego wiasciciela
tych nieruchomosci (planujacego odmienny uktad tych drog na
swoim terenie, tj. uktad zapewniajacy wigksze bezpieczenstwo
ruchu drogowego, czyli zmierzajacego do tworzenia
skrzyzowan z tylko jedna droga podporzadkowanag).

IV. Uwaga dotyczaca nieruchomosci oznaczonych jako dziatki
nr 27 i nr 28 - oznaczone w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego symbolem P-U.

Dziatka nr 1/4

miejscu projektowanych skrzyzowan.
Zapewniajac podstawowe warunki do
utrzymania przepustowosci planowanej drogi
lokalnej (4KDL) oraz umozliwiajac realizacje
skrzyzowan z planowanymi drogami 1KDL i
2KDL.

Ad IV

Dziatki nr 29 oraz 30/2 stanowia
nieruchomosci juz zabudowane, co
uniemozliwia tworzenie zieleni izolacyjnej
(teren ZI) w ich granicach. Wprowadzenie
omawianego pasa zieleni izolacyjnej ma na
celu juz na etapie planowania przestrzennego
cze$ciowe odizolowanie wizualne
planowanych obiektow produkcyjno-
ustugowych na terenach 7P-U i 8P-U. Inwestor
prowadzac prace inwestycyjno-budowlane na
ww. terenach powinien uwzglednié potencjalng
konfliktogenno$¢ sasiadujacych ze soba
funkcji i w celi przeciwdziatania negatywnym
odzialywaniom na istniejaca zabudowe
mieszkaniowg zastosowaé odpowiednie
rozwigzania, w tym wprowadzone nasadzenia
zieleni (tereny 2Z1 i 3Z1).

AdV
Wprowadzenie do treéci projektu mpzp okresu
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Rowniez brak uzasadnienia dla konieczno$ci projektowania
obszaru oznaczonego symbolem 2ZI1 oraz 3ZI kosztem tylko
dziatek (odpowiednio) nr 27 i nr 28. Projektowany obszar
zieleni izolacyjnej mialby stuzy¢ - jak nalezy si¢ domyslac -
wlascicielom obu nieruchomosci potozonych po obu stronach
tego obszaru, a wigc powinien przebiega¢ z takim samym
stopniem ingerencji przez dziatk¢ nr 27 oraz nr 30/5 i nr 30/2,
jak rowniez z takim samym stopniem ingerencji przez dziatke
nr 28 oraz nr 29.

V. Uwaga dotyczaca wszystkich nieruchomosci objetych
projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego symbolem P-U.

Dla unikni¢cia watpliwosci sugeruj¢ sformutowanie tresci § 15
projektu planu w sposob analogiczny do tresci § 13 uchwaty nr
X1V/146/2020 Rady Gminy Czernica z dnia 31 marca 2020 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Dobrzykowice (poinoc), gmina Czernica
(Dz. Urz. Woj. Doln. Poz. 2472), tj. poprzez wyrazne
wskazanie, ze okres obowigzywania przedmiotowych stawek:
to okres 5 lat (zgodnie z art. 37 ust. 3 i 4 w zw. z art. 36 ust 4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym).

Jednoczeénie w trybie art. 39 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008
r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na §rodowisko (tekst jedn. Oz. U. z 2020 r. poz.
283 ze zm.) wnosz¢ ponizsze uwagi do prognozy oddzialywania
na $rodowisko miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego wsi Kamieniec Wroclawski, gmina Czernica
(wylozonej do publicznego wgladu wraz z projektem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Kamieniec Wroctawski, gmina Czernica od dnia 14 lipca
2020 r. do dnia 5 sierpnia 2020 r.).

VI. Uwaga dotyczaca nieruchomosci oznaczonych jako dziatki
nr 14, 15, 16,17,18, 19, 21, 22, 23, 27 i 28, 1/12, 5/2, 6/3, 6/4,
7/1, 9 oraz 1/4 - oznaczone w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego symbolem P-U.

Zgodnie z trescig punktu 10.2. (Analiza i ocena oddziatywania
na  poszczegdlne  elementy  $rodowisko)  Prognozy
oddziatywania na  $rodowisko  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski,

obowigzywania tzw. oplaty planistycznej
(obecnie 5 lat) byloby wytacznie trescia
informacyjna, powielajaca zapisy przepisow
wyzszego rzedu. Zapis ten, w przypadku zmian
tresci art. 37 ust. 314 w zw. z art. 36. Ust. 4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, mogiby staé
W sprzecznosci z nowo obowiazujacym
okresem omawianej optaty.

Ad VI

Informuje, Ze projekt mpzp zostat przedtozony
Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska we
Wroctawiu, ktora opiniowata zatozenia
planistyczne na catym obszarze objetym
projektem planu jak i doktadne ustalenia
projektu w granicach Specjalnego Obszaru
Ochrony siedlisk Grady w Dolinie Odry
PLH020017 oraz Obszaru Specjalnej Ochrony
ptakoéw Grady Odrzanskie PLB020002.
Zgodnie z opinia RDOS we Wroctawiu
ustalenia projektu mpzp nie powinny wptynac
negatywnie na srodowisko przyrodnicze.
Ponadto informuje, ze w zasobach RDOS we
Wroctawiu znajdujg si¢ inwentaryzacje
przyrodnicze dotyczace siedlisk i stanowisk
flory i fauny, ktore nie wykazaty potencjalnego
naruszenia ktéregokolwiek ze
zinwentaryzowanych siedlisk i stanowisk
gatunkow chronionych, poprzez wprowadzenie
mozliwosci zabudowy w projekcie planu (brak
takich informacji w pismach opiniujacych i
uzgadniajacych ostateczng wersj¢ projektu
mpzp).

Ad VII

Przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o
ochronie przyrody nie naktadaja na organy
gminy organy obowigzku sporzadzenia
inwentaryzacji przyrodniczej w toku procedury
planistycznej miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, okreslonej
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
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gmina Czernica, ustalono brak znacznego oddziatywania na
~Zwierzeta i rosliny" na obszarze opracowania (projektowania).
W szczegblnosci wskazano, ze ,,zainwestowanie terenow
rolniczych (poza obszarem Naturo 2000) ograniczy srodowisko
zycia  wystgpujacych  tom  nielicznie pod  wzgledem
gatunkowym ro$linom i zwierzgtom, wsrod ktorych brak jest
siedlisk gatunkow objetych ochrona." Powyzszemu pogladowi
nalezy

przeciwstawi¢  opracowanie  dotyczace oceny  wartosci
przyrodniczych uzytku ekologicznego obejmujacego ww.
dziatki (a objete symbolem P-U) autorstwa prof. dr. hab.
Grzegorza Kopija (Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu) -
kopia opracowania w zalaczeniu. Dysonans pomigdzy wyzej
cytowanym stwierdzeniem pochodzacym z ,Prognozy
oddziatywania na $rodowisko" a treScia zalaczonego
Opracowania pozwala na stwierdzenie, ze ,Prognoza
oddzialywania na $rodowisko" we wskazanym zakresie nie
zostala opracowana w sposob doglebny i jako taka powinna
podlega¢ stosownemu uzupelieniu wraz z wykazaniem
wnioskéw z powyzszych faktéw wynikajacych. Dodatkowo
wskaza¢ nalezy, iz na przedmiotowym obszarze, na ktérym
stwierdzono bytowanie licznych chronionych organizméw
zwierzgeych, wskaznik powierzchni biologicznie czynnej
miatby by¢ ograniczony do 10%, przy jednoczesnym wskazniku
powierzchni zabudowy na poziomie 70%.

VII. Uwaga dotyczaca nieruchomosci oznaczonych jako dziatki
nr 14, 15,16, 17, 18, 19, 21, 22, 23, 27 i 28, 1/12, 5/2, 6/3, 6/4,
7/1, 9 oraz 1/4 - oznaczone w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego symbolem P-U.

Fakty wynikajace z tre$ci zatgczonego dokumentu, o ktoérym
mowa w uwadze I, nie znalazly swojego odzwierciedlenia
robwniez w treSci opinii o projekcie miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego  przedstawionej przez
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska we Wroctawiu w
mysl art. 17 pkt 6 lit. a tiret 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Powoduje to
wrazenie braku  kompletnego rozwazenia  wszystkich
uwarunkowan przyrodniczych w odniesieniu do wyloZzonego
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Oznacza to takze, ze dla uzyskania pelnowarto$ciowej i
wyczerpujacej Informacji w powyzszym zakresie konieczne jest
ponowienie  czynno$ci  (sporzadzenie  opinii)  przez

planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska
wydata opini¢ do projektu mpzp na podstawie
dokumentacji i inwentaryzacji przyrodniczych
bedacych w ich posiadaniu. Zataczona do
uwagi Ocena wartosci przyrodniczych...
zostata dokonana na podstawie badan
przeprowadzonych w latach 2005-2006.
Domniemywa¢ mozna, ze zostala przekazana
do zasobu dokumentacji §rodowiskowych
RDOS we Wroctawiu i byta brana pod uwage
przy opiniowaniu projektu mpzp.

Ad VIII

Weryfikacja wptywu zagospodarowania
omawianego terenu na gospodarke wodng
zajmowac si¢ beda organy starostwa
powiatowego na etapie pozyskiwania
pozwolenia na budowe i zwigzanej z nim
oceng odziatywania na §rodowisko danego
przedsigwzigcia.
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Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska we Wroctawiu z
uwzglednieniem/weryfikacja danych wynikajacych z tresci
zatagczonego dokumentu.

VIII. Uwaga dotyczaca nieruchomosci oznaczonej jako dziatka
nr 1/4 - oznaczona W projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego symbolem P-U.

Z tresci Prognozy oddzialywania na $rodowisko miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec
Wroctawski, gmina Czernica, nie wynika jaki wptyw bedzie
miato zagospodarowanie tego terenu w ramach symbolu P-U na
gospodarke wodng zarowno tej

dziatki, jak i dzialek sgsiednich (na dzialce oznaczonej nr 1/4
znajduje si¢ naturalny zbiornik wodny).

17.

21.08.2020

Osoba
fizyczna*

Zwracamy si¢ z prosba o zmian¢ w planie zagospodarowania
przestrzennego dla ulicy Rolnej w Kamiencu Wroctawskim na
odcinku od ulicy Dziatkowej do ulicy Miodowej. Obecnie
wymieniona droga na planie ma status KDL wnosimy o
przemianowanie jej na drogg dojazdowa.

Dzialka nr 629,
obreb
Kamieniec
Wroctawski

Teren drogi
publicznej -
droga lokalna -
11KDL

Nieuwzglgdniona,
w czesci wskazanej
w kol. 8

Zmiana klasy niemozliwa ze wzgledu na
zapisy Studium Gminy Czernica.

Po weryfikacji alternatywnych wariantow
przebiegu i parametrow technicznych
projektowanej drogi publicznej klasy lokalnej
11KDL zdecydowano o korekcie zamierzen
planistycznych, wprowadzonych do
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski
(czgsé¢ poinocna), gmina Czernica — uchwata
Nr XXXV1/312/2010 Rady Gminy Czernica z
dnia 27 sierpnia 2010 r. Wprowadzone zmiany
przewiduja korekte przebiegu projektowane;j
drogi oraz czgéciowego zwezenia jej
szerokos$ci z 15 m do 10 m, co czgSciowo
pokrywa si¢ z obnizeniem klasy technicznej z
drogi lokalnej na droga dojazdowa.

18.

21.08.2020

Osoba
fizyczna*

W zwigzku z Obwieszczeniem Wojta Gminy Czernica z dnia
06.07.2020 o wylozeniu do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Kamieniec Wroctawski sktadamy uwagi do tego projektu, w
celu utrzymania dotychczasowej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej osiedla przy ulicy Orzechowe;j,
Porzeczkowej, Agrestowej, Wisniowej i Czeresniowej wnosimy
o wprowadzenie nastgpujacych ograniczen dla obszaru
oznakowanego w planie w §19 symbolami od 10MN do 18MN:
W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego
oraz parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu:

Teren
zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej
—od 10MN do
18MN

Nieuwzgledniona

Ad 1

Zgodnie z ustaleniami wypracowanymi na
etapie projektowym zapisy projektu mpzp
ustalaja wskazniki oraz parametry zabudowy i
zagospodarowania terenu, (m.in. maksymalng
intensywnosci zabudowy), ktore pozwolg na
zachowanie niskointensywnego charakteru
zabudowy osiedla. Ograniczenie formy
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wylacznie do budynkéw wolno stojacych jest
daleko idaca modyfikacja zapiséw
obowigzujacego miejscowego planu
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1. Ustala si¢ zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng wylacznie
w formie wolnostojacej

2. Ustala sig, ze udzial powierzchni biologicznie czynnej nie
moze by¢ mniejszy niz 60%
Whioskowane przez nas uwagi do planu zagospodarowania
przestrzennego pozwola zachowa¢ architektoniczny charakter i
integralnos$¢ naszego osiedla.

zagospodarowania przestrzennego wsi
Kamieniec Wroctawski (czg$é poéinocna),
gmina Czernica — uchwata Nr
XXXV1/312/2010 Rady Gminy Czernica z
dnia 27 sierpnia 2010 r i moze narazi¢ gming
na roszczenia z tytutu art. 37 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Ad 2

Wyniki powtdrnej analizy udziatu powierzchni
biologicznie czynnej w powierzchni
zainwestowanych dziatek na terenach od
10MN do 18MN wykazaty, ze nie wszystkie
zabudowane nieruchomosci beda spetniaé tak
wygoérowany wskaznik.

19.

21.08.2020

Osoby
fizyczne*

Obowiazujace w  Kamiencu Wroctawskim liczne
niesystematyzowane plany miejscowego zagospodarowania
przestrzennego, budzity niepokdj o przyszty wyglad naszej wsi.
Poglebiaty chaos architektoniczny, stwarzaly wrazenie, ze dla
ich tworcow nic jest istotne stworzenie ciekawej, ladnej,
funkcjonalnej i wygodnej dla mieszkancow przestrzeni. Coraz
wigksze i trudniejsze do zniesienia staja si¢ problemy zwiazane
z niewydolnoscia istniejacej Infrastruktury drogowo-
komunikacyjnej, przewlekty niedostatek miejsc w placowkach
edukacyjnych i opieki zdrowotnej jak i niedostateczna dla tak
licznej grupy ludzi, zagospodarowana przestrzen wspdlna, w
ktorej mieszkancy spotykajac si¢ i poznajac mieliby szanse sta¢
si¢ spotecznoscia w pelnym tego stowa znaczeniu. Wie$ nasza
dotyka rowniez brak wody jak i w niektorych miejscach brak
dostepu do kanalizacji. Dlatego jako mieszkancy doceniamy
wysitki wladz gminy, aby w wylozonym do publicznego
wgladu projekcie jasno rozgraniczy¢ i zdefiniowaé obszary
zabudowy jednorodzinnej i wielorodzinnej na terenie wsi
Jednakze, oceniajac dotychczasowe praktyki niektorych
deweloperéw, ktorzy w celu maksymalizacji zyskow
wykorzystuja wszystkie luki w prawie zaréwno lokalnym
(zagospodarowania  przestrzennego) jak i ogdélnym
(budowlanym), obawiamy si¢. ze mimo szczerych intencji
wiladz lokalnych, istniejace problemy nie tylko nie zostana
rozwigzane, a wrgcz poglebione. Zdecydowanie najwigksza
cze$¢ obszaru wsi przeznaczona pod zabudowe jest oznaczona
symbolami od 4 do 70 MN-U, co oznacza tereny zabudowy

Adli2

Teren
zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej
lub ushugowej—
od 4MN-U do
70MN-U

Ad3i4
Caly obszar
planu

Nieuwzgledniona,
w cze$ci wskazanej
w kol. 8

Ad1l

Po powtornej weryfikacji wskaznikoéw i
parametrow zabudowy i zagospodarowania
terenéw od 4MN-U do 70MN-U zdecydowano
o podtrzymaniu maksymalnej wysokosci
zabudowy na poziomie 12 m poza granicami
strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej.
Ograniczenie wysokoéci zabudowy jest daleko
idaca modyfikacjg zapisdw obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski
(cze$¢ poéinocna), gmina Czernica — uchwata
Nr XXXV1/312/2010 Rady Gminy Czernica z
dnia 27 sierpnia 2010 r i moze narazi¢ gming
na roszczenia z tytutu art. 37 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Wyjasni¢ jednak nalezy, ze w
wyniku obnizenia wskaznika maksymalnej
intensywnosci zabudowy do poziomu 0,6,
maksymalna wysokos$¢ zabudowy daje
mozliwo$¢ tworzenia czgsciowych
przewyzszen obiektow dwukondygnacyjnych i
nie zagraza realizacja obiektow o gabarytach
zblizonych do zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej.

Ad 2
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mieszkaniowej jednorodzinnej lub uslugowej o minimalnej Warto$¢ wskaznika maksymalnej

wielkosci dziatki 1200 mt. Zgodnie z Informacja przekazang na intensywnosci zabudowy na poziomie 0,6 dla
zebraniu wiejskim dnia 27.07.2020 w Kamiencu, przez samych terenow od 4MN-U do 70MN-U daje realng
autoréw planu - zespot 3P Projekt (pod przewodnictwem dr inz. szanse na realizacje obiektow o gabarytach
Pawla Pacha), prawo budowlane (art. 3 pkt 2a) definiuje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
zabudowg jednorodzinng jako budynki sktadajace si¢ z ,nie uwzglednia zabudowe ustugowa, takze
wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mozliwa do realizacji na omawianych
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej terenach.

nieprzekraczajacej 30% powierzchni calkowitej budynku".
Jednakze w prawie budowlanym nie ma jednoznacznego
ograniczenia, ile budynkow tego typu moze powsta¢ na jednej
dzialce, co w potaczeniu z zapisami o mozliwosci zabudowy
,blizniaczej, szeregowej lub grupowej” 1 zbyt tagodnymi
lokalnymi warunkami zawartymi w wylozonym projekcie
(maksymalna intensywno$¢ zabudowy 1, maksymalna
wysokos$¢ budynkéw 12m), sprawia, ze dopuszczalny charakter
zabudowy w praktyce nie bedzie réznit si¢ od terenow
przeznaczonych dla budownictwa wielorodzinnego
(maksymalna intensywno$¢ zabudowy 1.2, maksymalna
wysokos$¢ budynkow 12m).

Dlatego, zgodnie z intencjami autoréw planu i wladz gminy, w
celu zachowania jednorodzinnego charakteru zabudowy
obszarow MN-U od 1 do 70, proponujemy wprowadzenie
dodatkowych ograniczen:

1/ Maksymalna wysoko$¢ zabudowy 9 m - wysokos$¢ taka
bylaby spdjna z pozostatymi obszarami zabudowy
jednorodzinnej (MN, MN-U 1-3) na terenie wsi i taki zapis
wprowadzitoby jednolity tad architektoniczny. W przypadku
ustugowego charakteru zabudowy na terenach wiejskich,
réwniez najistotniejsze, dla prowadzenia niewielkiego biznesu,
sa lokale parterowe. Na stronie jednego z budowlanych
wydawnictw (projekty.muratordom.pl) na 1668 oferowanych
projektow doméw jednorodzinnych, zaledwie 10 z nich
przekracza 10 m. Czy zatem istnieja jakieS merytoryczne
uzasadnienie na zezwalanie na stawianie budynkéw o
wysokosci Identycznej jak dla dopuszczonego budownictwa
wielorodzinnego?

2/ Intensywno$¢ zabudowy 0.5 - ograniczenie intensywnosci
zabudowy pozwoli na zachowanie wiejskiego i podmiejskiego
charakteru wsi, pozwoli na zachowanie wigkszej przestrzeni
migdzy istniejacymi budynkami i powigkszenie obszarow
zielonych, i skutecznie zablokuje powstawanie
wielkogabarytowych budynkow.
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3/ Wprowadzenie minimalnej wielkosci dziatki na poziomie
600 m2, na kazdy lokal mieszkalny lub ustugowy - zapisy o
podobnym charakterze istnialy w obowigzujacych planach
zagospodarowania. Powierzchnia 600 m2 na kazdy lokal
mieszkalny jest spdjna ze wspomnianym prawem budowlanym
definiujacym zabudow¢ jednorodzinng oraz minimalng
wielkoscia dziatki 1200 m2 dla obszaréw od 4

do 70 MN-U

4/ Wprowadzenie minimum 2 miejsc parkingowych na kazdy
lokal mieszkalny w ramach zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej lub zabudowy zagrodowej, oraz minimum 2
miejsc parkingowych na kazde rozpoczete 50 m2 powierzchni
uzytkowej lokali ushugowych - w obecnej rzeczywistosci taki
wymog jest niezbedng konieczno$cia, szczegblnie, ze wiele
drog dojazdowych z racji malej szerokoéci, braku pobocza,
chodnikow lub dostgpnych publicznych parkingéw nie pozwala
na parkowanie dodatkowych pojazdow w przestrzeni
og6lnodostgpnej, a parkowanie 1 postd] aut utrudnia
komunikacj¢ pozostatym uczestnikom ruchu lub nawet stwarza
zagrozenie komunikacyjne.

Liczmy na przychylno$¢ Pana Wojta i Rady Gminy we
wprowadzeniu korekt do wylozonego planu, wierzac, ze dbanie
o dobro mieszkancOw gminy w tym naszej wsi przy$wieca
Panstwa dziataniom. Celem naszym jest dbanie o rozwoj naszej
wsi, aby stawala si¢ pigkniejsza, bogatsza, aby przyciagala
inwestycje, ktore stworza miejsca pracy jak i przyczynia si¢ do
wygody mieszkancow. Ale tez chcemy wsi, w ktorej mozemy
wypoczywaé 1 cieszy¢ sie jej uroda i picknem przyrody,
tworzy¢ spotecznos¢. Nie chcemy by¢é noclegownia dla
Wroctawia, z blokami poprzetykanymi niewydolnymi drogami,
szkotg pracujaca w systemie zmianowym i wszechogarniajgcym
hatasem i ciasnota.

20.

21.08.2020

Osoba
fizyczna*

Doceniajac wysitek wladz gminy w tworzeniu jednolitych
planéow zagospodarowania przestrzennego dla naszej wsi,
prosimy Pana Wojta o ponowne przejrzenie i korekte planow
dla okolicy obejmujacej ulicg Polng i ulice, dla ktorych Polna
jest jedyna droga dojazdowa.

Ulica Polna jest ulicg bardzo waska, na ktorej z wielkim trudem
mijaja si¢ dwa samochody. Nie ma po zadnej swej stronie
nawet pobocza, nie wspominajac o chodniku, a ciasna
zabudowa calkowicie i skutecznie uniemozliwia stworzenie
pobocza w przysztosci. Ulice, ktore odchodza od ulicy Polnej
prezentuja podobne warunki przestrzenne. Sa to ulice $lepe,

Adli2

Teren
zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej
lub ustugowej—
od 4MN-U do
70MN-U

Ad3i4
Caly obszar

Nieuwzgledniona,
w cze$ci wskazanej
w kol. 8

Ad1

Po powtdrnej weryfikacji wskaznikow i
parametrow zabudowy i zagospodarowania
terenow od 4MN-U do 70MN-U zdecydowano
o0 podtrzymaniu maksymalnej wysokosci
zabudowy na poziomie 12 m poza granicami
strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej.
Ograniczenie wysokosci zabudowy jest daleko
idaca modyfikacja zapisow obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski




Dziennik Urzgdowy Wojewodztwa Dolnoslaskiego

— 53—

Poz. 2126

ciasne, a Polna jest dla nich jedyna ulica dojazdows.
Mieszkancy tej okolicy zmuszeni sg traktowac droge jako trakt
wspolny dla ruchu kotowego i pieszego, co nawet przy
obecnym zageszczeniu stwarza czesto ryzyko powaznych
wypadkow komunikacyjnych, zwlaszcza, ze jest to jedyna
droga do szkoty naszych dzieci i jedyna droga prowadzaca z tej
czesci Kamienca do parku.

Obszar ten w  proponowanym  projekcie  planéw
zagospodarowania przestrzennego naszej wsi okreslony jest
jako 57,62, 64, 66, 76 MN-U, co oznacza tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustlugowej o minimalnej
wielkosci dziatki 1200 m2. Zgodnie z Informacja przekazang na
zebraniu wiejskim dnia 27.07.2020 w Kamiencu, przez samych
autoréw planu - zespot 3P Projekt (pod przewodnictwem dr inz.
Pawla Pacha), prawo budowlane (art. 3 pkt 2a) definiuje
zabudowg jednorodzinna jako budynki sktadajace si¢ z ,nic
wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu

uzytkowego o powierzchni calkowitej nieprzekraczajacej 30%
powierzchni catkowitej budynku". Jednakze w prawie
budowlanym nie ma jednoznacznego ograniczenia. lle
budynkow tego typu moze powsta¢ na jednej dzialce, co w
potaczeniu z zapisami o mozliwosci zabudowy ,blizniaczej,
szeregowej lub grupowej" 1 zbyt tagodnymi lokalnymi
warunkami zawartymi w wylozonym projekcie (maksymalna
intensywnos$¢ zabudowy 1, maksymalna wysoko$¢ budynkow
12 m), sprawia, ze dopuszczalny charakter zabudowy w
praktyce nie bedzie réznit si¢ od terenéw przeznaczonych dla
budownictwa wielorodzinnego

(maksymalna intensywno$¢ zabudowy 1.2, maksymalna
wysoko$¢ budynkow 12 m).

Obserwowane  dotychczasowe  praktyki  deweloperskie,
polegajace na wyszukiwaniu luk prawnych w celu
maksymalizacji  korzySci finansowych, czesto kasztem
okolicznych mieszkancow powoduja nasz uzasadniony
niepokdj. Dlatego przedstawiony projekt budzi nasz sprzeciw,
wynikajacy z obawy, ze de facto nasza okolica (ulica Polna i
przylegajace do niej uliczki) stanie si¢ w niedalekiej przysztosci
przestrzenia zabudowy wielorodzinnej, ktorej w zaden sposob
nie udzwigna waskie, nieprzystosowane ulice. W konsekwencji
zycic przy takich ulicach stanie si¢ ucigzliwe i bardzo
niebezpieczne.

Dlatego po lekturze plandow sasiednich gmin proponujemy

planu

(czg$¢ ponocna), gmina Czernica — uchwata
Nr XXXV1/312/2010 Rady Gminy Czernica z
dnia 27 sierpnia 2010 r i moze narazi¢ gming
na roszczenia z tytutu art. 37 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Wyjaséni¢ jednak nalezy, ze w
wyniku obnizenia wskaznika maksymalnej
intensywnosci zabudowy do poziomu 0,6,
maksymalna wysokos$¢ zabudowy daje
mozliwo$¢ tworzenia czeSciowych
przewyzszen obiektow dwukondygnacyjnych i
nie zagraza realizacjg obiektow o gabarytach
zblizonych do zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej.

Ad 2

Warto$¢ wskaznika maksymalne;j
intensywnos$ci zabudowy na poziomie 0,6 dla
terenéw od 4MN-U do 70MN-U daje realng
szans¢ na realizacje obiektow o gabarytach
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
uwzglednia zabudowe ustugowa, takze
mozliwg do realizacji na omawianych
terenach.
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ponizsze rozwigzania:

1/ Maksymalna wysoko$¢ zabudowy 9 m - wysokos$¢ taka
bylaby spdjna z sgsiadujacymi bezposrednio z naszym rejonem
obszarami zabudowy jednorodzinnej MN-U 1-3 i taki zapis
wprowadzitoby jednolity tad architektoniczny. Rejon MN-U 1-
3 ze swoimi szerokimi ulicami i chodnikami po obu stronach
ulicy jest duzo bardziej dostosowany do potrzeb mieszkancow.
Tym bardziej budzi zdziwienie i protest, ze nasza, ,,gorzej
przemyslana" okolica ma tak nieporéwnywalnie Zle, z naszego
punktu widzenia, warunki zabudowy w poréwnaniu do MN-U
1-3.

Na stronie jednego z  budowlanych  wydawnictw
(projekty.muratordom.pl) na 1668 oferowanych projektow
domoéw jednorodzinnych, zaledwie 10 z nich przekracza 10 m.
Czy zatem istnieja jakie§ merytoryczne uzasadnienie na
zezwalanie na stawianie budynkéw o wysokos$ci identycznej jak
dla dopuszczonego budownictwa wielorodzinnego?

W przypadku ustugowego charakteru zabudowy na terenach
wiejskich,  rowniez  najistotniejsze, dla  prowadzenia
niewielkiego biznesu, sa lokale parterowe, a rozbudowane
lokale uslugowe nie miatyby racji bytu w naszej okolicy z
uwagi na niewydolnos$¢ drog.

2/ Intensywno$¢ zabudowy 0.5 - ograniczenie Intensywnosci
zabudowy pozwoli na zachowanie wiejskiego i podmiejskiego
charakteru okolicy, pozwoli na zachowanie wigkszej przestrzeni
miedzy istniejagcymi budynkami i powigkszenie obszarow
zielonych i skutecznie zablokuje powstawanie
wielkogabarytowych budynkow.

3/ Wprowadzenie minimalnej wielko$ci dzialki na poziomie
600 m? na kazdy lokal mieszkalny lub ustugowy - zapisy 0
podobnym charakterze istnialy w obowigzujacych planach
zagospodarowania. Powierzchnia 600 m? na kazdy lokal
mieszkalny jest spdjna ze wspomnianym prawem budowlanym
definiujacym zabudowe jednorodzinng oraz minimalng
wielkoscig dziatki 1200 m? dla obszaréw od 4 do 70 MN-U

4/ Wprowadzenie minimum 2 miejsc parkingowych na kazdy
lokal mieszkalny w ramach zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej lub zabudowy zagrodowej (posiadanie 2 aut w
obecnych czasach jest standardem dla mieszkancow wsi), oraz
minimum 2 miejsc parkingowych na kazde rozpoczgte 50 m?
powierzchni uzytkowej lokali ustugowych (zapewnienie
miejsca parkingowego dla korzystajacych z ustug lokalu jest w
naszym przypadku obowiazkiem, a nie przywilejem). Takie
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wymogi s3 niezb¢dna koniecznoscia

w naszym rejonie, gdyz kazde zaparkowane tu auto wprowadza
automatycznie ruch wahadtowy w swoim otoczeniu, istotnie
utrudniajac  komunikacje pozostalym uczestnikom ruchy,
Manewrowanie migedzy gesto zaparkowanymi wzdluz ciasnej
ulicy samochodami potgguje zagrozenie komunikacyjne,
utrudniajac widoczno$¢ na -podkreslamy jeszcze raz- drodze do
szkoty naszych dzieci.

Wierzymy, ze po zapoznaniu si¢ z naszymi argumentami
uzyskamy przychylnos¢ Pana Wojta i Rady Gminy. Uwagi
nasze sg podyktowane troska o okolice, w ktorej
postanowiliSmy zamieszka¢. Nasze oczekiwania nie s3
wygoérowane, nie burzg dotychczasowych zatozen, sg wlasciwie
bezkosztowne dla gminy. Wplynetyby za to Istotnie na nasze
warunki zycia, przyczynityby si¢ do stworzenia ciekawej
architektonicznie i przyrodniczo okolicy, a przede wszystkim
zadbalyby o bezpieczenstwo naszych dzieci, ktéore, mamy
nadzieje, lezy Panu Wojtowi na sercu.

Plany, ktérych stworzenia Panstwo podjeliScie si¢ beda
obowigzywaly przez wiele lat. a ich negatywne efekty moga na
zawsze zaburzy¢ lad przestrzenny. Od Panstwa zalezy, jak
zostaniecie zapamigtani przez nas i potomnych.

UWAGI ZL.OZONE US

TNIE DO PROTOKOLU

21.

27.07.2020

Osoba
fizyczna*

Na terenic catego Kamienica Wroctawskiego wysoko$¢
budynkéw nie powinna przekraczac¢ 12m.

Caly obszar
planu

Nieuwzgledniona

Maksymalna wysoko$¢ zabudowy powyzej 12
m zostala ustalona w projekcie mpzp
wylacznie na terenach: 1-3Up, 1Uo, 1-14P-U,
1RU, 1US. Zwickszenie wysokosci na tych
ternach wynika z gabarytow istniejacych
obiektow (np. teren 1Uo) oraz wymogow
technicznych obiektow sportowych,
ustugowych i produkcyjnych. Standardowe
realizacje tego typu obiektow, wpisujacych sie
w krajobraz nisko intensywnej zabudowy
wymuszaja dopuszczenie wysokosci
budynkéw do przynajmniej 15 m.

22.

27.07.2020

Osoba
fizyczna*

Ujednolicenie zapisow dla terenow MN-U. Brak zgody na
maksymalng wysoko$¢ zabudowy na poziomie 12 m
i maksymalng powierzchni¢ zabudowy na poziomie 50%
powierzchni dziatki.

Tereny
zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej
lub ushugowe;j -
MNU

Nieuwzgledniona

Ad1. Po powtornej weryfikacji wskaznikow i
parametrow zabudowy i zagospodarowania
terenow zdecydowano o podtrzymaniu
maksymalnej wysokosci zabudowy na
poziomie 12 m poza granicami strefy ,,B”
ochrony konserwatorskie;j.

Ad2. Ograniczenie wysokosci zabudowy jest
daleko idaca modyfikacja zapiséw
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obowiazujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi
Kamieniec Wroctawski (czg$é poéinocna),
gmina Czernica — uchwata Nr
XXXV1/312/2010 Rady Gminy Czernica z
dnia 27 sierpnia 2010 r i moze narazi¢ gming
na roszczenia z tytutu art. 37 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Wyjasni¢ jednak nalezy, ze w
wyniku obnizenia wskaznika maksymalnej
intensywnosci zabudowy do poziomu 0,6,
maksymalna wysokos$¢ zabudowy daje
mozliwo$¢ tworzenia czgsciowych
przewyzszen obiektow dwukondygnacyjnych i
nie zagraza realizacja obiektow o gabarytach
zblizonych do zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej.

Obnizenie maksymalnej powierzchni
zabudowy skutkowa¢ moze zbyt daleko
idgcymi ograniczeniami dla realizacji
zabudowy ushugowej oraz parterowych
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych.

23. [ 27.07.2020 | Osoba Przedtuzenie 1KPR wzdtluz 1ZP (czyli parku), do ulicy 20KDD, - Teren ciagu Nieuwzgledniona | Wydzielenie ciggu pieszo-rowerowego na
fizyczna* to jest ul. Cichy Kacik. pieszo- terenie 1ZP nie jest mozliwe ze wzgledu na
rowerowego - ochrong konserwatorska parku, znajdujacego
1KPR,; si¢ w rejestrze zabytkow. Ponadto, teren 1Uo
Teren jest calkowicie zagospodarowany, obiekty i
zabudowy urzgdzenia sportowe znajdujgce si¢ w
ustugowej — sasiedztwie parku uniemozliwiaja wydzielenie
ustugi o$wiaty odrebnego terenu, przeznaczonego na ciag
—-1U0; pieszo-rowerowy.
Teren zieleni Zaklada sie, ze potaczenie piesze i rowerowe
urzadzonej — ul. Cichy Kacik i sgsiedniego osiedla doméw
1zpP jednorodzinnych powinno nastapi¢ poprzez
wyznaczony w projekcie mpzp teren 1KPR
oraz §ciezki piesze i rowerowe na terenie 1ZP
—mozliwe do realizacji po spetnieniu
wymogow konserwatorskich, takze z § 41 ust.
4 projektu mpzp.
24. | 27.07.2020 | Osoba 1. Zwigkszenie wymogu minimalnej liczby miejsc do | Caly obszar - Nieuwzglgdniona, | Ad 2
fizyczna* parkowania do kazdego mieszkania i kazdego lokalu z 1 | planu w cze$ci wskazanej | Whioskowane w uwadze wprowadzenie
miejsca na 2 miejsca parkingowe. Zwigkszenie wymogu w kol. 8 zamknietego katalogu dopuszczonych ushug
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minimalnej liczby miejsc do parkowania dla budynkow i
lokali ustugowych.

2. Zawarcie w planie dokladnych informacji (ustalen w
przeznaczeniach terendow) o tym jakie ustugi moga byc¢
prowadzone.

jest zbedne. W projekcie planu przyjeto
rozwigzanie polegajace na wykluczeniu
dziatalnosci, ktore potencjalnie moga
generowac uciagzliwosci i tym samym
dopuszczenie pozostatych.

(*) - dane osobowe zostaty utajnione w zwigzku z ochrong danych osobowych

2. Do wylozonego, od 4 lutego 2021 r. do 25lutego 2021 r., do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Kamieniec Wroclawski, gmina Czernica, wraz z prognoza oddzialywania na Srodowisko wplynelo 20 uwag, z czego 15
uwag zlozono na pisSmie i 5 podczas dyskusji publicznej, ustnie do protokotu.

W zakresie uwag nieuwzglednionych przez Wdjta Gminy Czernica, Rada Gminy Czernica postanawia przyja¢ nastepujacy sposob ich
rozpatrzenia:

Wroctawskim przy ul. Wroctawskiej. Planowana droga, ktéra
faczytaby ul. Wroctawska z ul. Studzienna, ktora przy granicy
naszej dzialki jest droga polng) zostala umieszczona w planie
zagospodarowania przestrzennego jeszcze przed budowsg
Wschodniej Obwodnicy Wroctawia oraz ronda w Kamiencu
Wroclawskim. Obecnie pozostawienie tej drogi w nowym

1’r\|n&;ZWrI1§1|;?VL Ustalenia Rozstrzygnigcie
Data jednostki _Oznaczenlg . projektu planu Rady Gminy
. - ., . nieruchomosci, dla - -
Lp. wplywu organizacyjnej Tre$¢ uwagi . . L Czernica Uwagi
- - ktérej dotyczy | nieruchomosci, .
uwagi i adres . w zakresie uwag
: uwaga ktorej dotyczy | . .
zglaszajacego nieuwzglednionych
X uwaga
uwagi
1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8.
UWAGI ZLOZONE NA PISMIE
1. 19.02.2021 | Osoby Zwracamy si¢ z wnioskiem o wykre$lenie z obecnego planu | Dziatki nr Teren drogi Nieuwzgledniona | Projektowana droga publiczna, o ktérej mowa
fizyczne* zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski | 213/1, 213/2 publicznej — w uwadze zostata wyznaczona w dwoch
planowanej drogi lokalnej, ktora miataby przebiega¢ przez | Obrgb droga lokalna obowiazujacych aktach prawa miejscowego:
prywatna dziatke o charakterze ustugowo-przemystowym nr. | Kamieniec —5KDL - w miejscowym planie zagospodarowania
213/1 i 213/2 (jest to jedna dziatka) potozona w Kamiencu | Wroctawski przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski,

gmina Czernica — uchwata Nr XXXV/340/2006
Rady Gminy Czernica z dnia 31 sierpnia

2006 r.

- w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski
(czg$¢ poinocna), gmina Czernica — uchwata Nr
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planie zagospodarowania przestrzennego w tym miejscu mija
si¢ z celem. Po pierwsze, powstanie tej drogi znacznie
skomplikowatoby zjazd z ronda w kierunku Kamienca
Wroctawskiego. Po drugie, pozostawienie tej drogi w planie
uniemozliwi  nam-wlascicielom tej dziatki swobodne
dysponowanie naszg nieruchomoscia oraz w bardzo znaczny
sposOb ograniczy planowanie jakichkolwiek inwestycji na
naszym terenie.

W  zwigzku z powyzszym prosimy o
ustosunkowanie si¢ do naszego wniosku.

pozytywne

XXXV1/312/2010 Rady Gminy Czernica z dnia
27 sierpnia 2010 r.

Ze wzgledu na wielkoobszarowe plany
inwestycyjne w zakresie zabudowy
produkcyjnej, sktadowej, magazynowe;j i
ustugowej uktad komunikacyjny w tej czgsci
miejscowosci musi zosta¢ jednoznacznie
wskazany i zabezpieczony w procedowanym
projekcie mpzp.

Przebieg projektowanych drog zaktada wariant
podtaczenia przysztego uktadu
komunikacyjnego gtéwnie za pomoca
istniejacych skrzyzowan. Skrzyzowania te
winny podlega¢ modernizacji na etapie
realizacyjnym. Zapewniajac podstawowe
warunki do utrzymania przepustowosci
planowanych drog lokalnych (3KDL i 4KDL)
oraz umozliwiajac realizacj¢ skrzyzowan z
planowanymi drogami 2KDL i 5KDL. Na
etapie uzgodnien projektu mpzp, zarzadca drogi
wojewoddzkiej nr 455 nie wniost zastrzezen do
planowanego potaczenia omawianej drogi w
sasiedztwie ronda na przebiegu Wschodniej
Obwodnicy Wroclawia.

23.02.2021

Osoba
fizyczna*

Zgodnie z projektem ul. Walowa (dziatka nr 742) obstuguje
znaczng cze$¢ terenéw mieszkalnych a jednoczesnie posiada
jedynie dwa polaczenia z innymi drogami z czego jedno poza
projektem  planu. Aby  zwigkszy¢  bezpieczenstwo
komunikacyjne oraz mozliwosci dla réznego rodzaju stuzb w
sytuacji awaryjnej proponuje si¢ wykonanie dodatkowego
potaczenia drég w taki sposob, aby byla mozliwos$¢ innego
dojazdu do terené6w 44MN i 43MN. Naturalnym tacznikiem jest
przedtuzenie ul. Cichej z dziatka 894/22.

Likwidujac zatoki 1 traktujac jako ciagla droga. W
szczegodlnosci, ze na koncu ul. Cichej zostatl juz wykonany
przepust, ktory znaczaco ulatwia takie rozwigzania.
Rozwigzanie takie zwigkszy bezpieczenstwo terenu w sytuacja
kryzysowych i polepszy komfort przysztych mieszkancow tych
terenow.

Dziatki nr 742,
744/13, 745 i
894/22,

Obreb
Kamieniec
Wroctawski

Dziatka nr
742:

Teren drogi
publicznej-
droga lokalna
— 14KDL;
Dziatki nr
744/13 i
894/22:

Teren drogi
wewngtrznej -
43KDW i
44KDW
Dziatka nr
745:

Teren
powierzchnio
wych wod
$rédladowych

Nieuwzgledniona

Proponowane rozwigzanie jest sprzeczne z
wnioskiem mieszkancow ul. Cichej w
Kamiencu Wroctawskim (data wptywu do tut.
urzedu — 04.04.2017) oraz uwaga tych samych
mieszkancow (uwaga nr 6 wykazu uwag z
pierwszego wylozenia projektu mpzp do
publicznego wgladu, data wpt. 11.08.2020 r.),
ktorzy ze wzgledu na istniejacg szerokosc ulicy
(8 m z przewezeniem do 4,8 m) oraz problemy
z widocznoscig przy ul. Szkolnej, wnioskujg o
utrzymanie roztaczno$ci pomiedzy terenami
drog wewngetrznych 43KDW 44KDW.
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36WSc
12.03.2021 Osoba Niniejszym wobec obwieszenia wojta gminy Czernica o | Uwaganr 1: Uwaga nr 1: Nieuwzgledniona | Ad uwaga nr 1
fizyczna* przystapieniu  do  sporzadzania  miejscowego  planu | dziatki nr Teren Zabudowa ustugowa na terenach 47MN-U i
zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski | 639/4, 639/8 zabudowy 48MN-U zostata dopuszczona w projekcie

gmina Czernica, na postawie art. 17 pkt 1 Ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz. U. z 2020 poz. 293 z pdzn. zm.), wnosz¢ o:
UWAGAr1

Oznaczenie w projekcie planu

ferenu planistycznego wraz Z jego Propozycja

Dane dolyczace nieruchemosci wnioskodawcy

__ przeznaczeniem
|ades | ul.Wrosowa Anlogicznie fak
obreb ewidencyjn Kamieniec Wrodawski _ 37MN OGN

| obrebewicencyjiny | Kamiene % y
nr(y)dzialki (dziatek) | 638/4:638/6 | 641 4MN-U = 67MN-U

Przedstawienie problemu:

Zgodnie z propozycja projektu  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski
gmina Czernica zarowno w I-szym jak i w ll-gim wytozeniu do
publicznej wiadomosci dziatki nr 658 i1 660/4 (ktorych jestem
wiascicielem) w Kamiencu Wroclawskim zostaly objete jako
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej
(obszar oznaczony symbolami 47MN-U i 48MN-U).

Jednakze w grudniu 2020 r., wraz z zong, zawarli$my umowe
przedwstepna sprzedazy dziatek nr 658 i 660/4 na rzecz firmy
SpecHome Deweloper sp. z 0.0. Do dnia dzisiejszego zostata
wydana decyzja Starosty Powiatu Wroctawskiego nr 491/2021
z dnia 15.02.2021 r. udzielajaca SpecHome Deweloper sp. z
0.0. pozwolenia na budowe 46-ciu budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej i 1-go budynku
mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego. Zatwierdzony
projekt nie zawiera zabudowy ushugowe;j.

Ponadto z przedstawionej mi przez firm¢ SpecHome Deweloper
sp. z 0.0. koncepcji na pozostata czes¢ dziatek 658 1 660/4 w
Kamiencu Wroctawskim jednoznacznie wynika, iz realizowane
beda wylacznie budynki mieszkalne, czyli obszar réwniez nie
bedzie zawieral zabudowy ustugowej. Wobec tak zaistnialej
sytuacji na w/w obszarze funkcja uslugowa nie bedzie
wystepowac.

W  rejonie ulic: Miodowa, Jagodowa, Niedzwiedzia,
Gruszkowa. Lawendowa i Kwiatowa w Kamiencu
Wroctawskim zgodnie z propozycja projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec
Wroclawski gmina Czernica tereny te beda przeznaczone

641,

Obreb
Kamieniec
Wroctawski

Uwaga nr 2:
dziatki nr
658 i 660/4,
Obrgb
Kamieniec
Wroctawski

mieszkaniowej
jednorodzinnej
-37MN

Uwaga nr 2:
Teren
zabudowy
mieszkaniowej
Iub ustugowe;j
- 48MN-U

mpzp wylacznie ze wzgledu zachowania
mozliwosci utworzenia strefy buforowe;j
miedzy zabudowa produkcyjno-ustugowa w
miejscowosci Gajkow (przy granicy z obrgbem
Kamieniec Wroctawski). Gmina nie ma jednak
wplywu na indywidualne planu inwestycyjno-
budowlane i wybor realizacji wylacznie
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
wylacznie zabudowy ustugowej lub potaczenie
tych dwoch przeznaczen realizujac wolno
stojace obiekty ustugowe lub wbudowane w
domy jednorodzinne.

Propozycja rozszerzenia mozliwych
przeznaczen terenu 37MN o zabudowg
ustugows jest niezgodna z zalozeniami
projektowymi. Projekt mpzp przewiduje
podtrzymanie i dalszy rozwéj zabudowy
ustugowej glownie wzdhuz ul. Wroctawskie;j,
stanowiaca droga kategorii wojewddzkiej.

Ad uwaga nr 2

Proponowane rozwigzanie zwickszanie
wskaznika maksymalnej intensywnosci
zabudowy do poziomu 0,8 na trenie 48MN-U
jest sprzeczne ze zbiorowymi uwagami
mieszkancow (uwagi nr 25, 38 i 39 wykazu
uwag z pierwszego wylozenia projektu mpzp
do publicznego wgladu), ktorzy obawiaja si¢
dalszej rozbudowy miejscowosci obiektami
mieszkaniowymi jednorodzinnymi w formie
budynkéw mieszkalnych wielolokalowych.
Obiekty te odbiegaja kubatura od istniejacej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

W zwiazku z powyzszym zdecydowano o
ustaleniu wskaznika maksymalnej
intensywnosci zabudowy na poziomie 0,6, co
daje realng szans¢ na realizacj¢ obiektow o
gabarytach zabudowy mieszkaniowej
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przede wszystkim pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng. jednorodzinnej i uwzglednia zabudowe
Przy tak duzym obszarze zasadnym jest, aby teren oznaczony ustugowa, takze mozliwa do realizacji na
symbolem 37MN réwniez uwzglgdnial zabudowe ustugows. terenach od 4MN-U do 67MN-U.

Chciatbym réwniez nadmienié, iz dziatki nr 639/4, 639/8 i 641
w Kamiencu wroctawskim, ktorych jestem wtascicielem, na
dzien dzisiejszy nie sa zabudowane oraz nie prowadze
wzgledem nich Zadnych czynnosci projektowych, ale w
niedalekiej przysztosci, w przypadku uchwalenia na w/w
obszarze zabudowy ustugowej, chciatbym zrealizowaé lokale
ustugowe oczywiscie o charakterze nieucigzliwym, wychodzac
naprzeciw spotecznos$ci zardwno juz mieszkajacej jak i nowo
przybyte;j.

Majgc powyzsze na wzgledzie wnosze o zmiang przeznaczenia
obszaru oznaczonego w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski
gmina Czernica jako 37MN na tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej lub ustugowej [MN-U].

UWAGA nr 2
Oznaczenie w projekcie planu Propozyda
Dane dotyczace nisruchomosci terenu plani \s;yz:zn eg0 WAz  jego wnioskodavey
adres ul. Rolna 48MN-U 48MN-U I
obreb ewidencyjny Kamieniec Wroctawski maks. infensywnosé maks. intensywnosé
nr(y)dzialki (dzialek) 658 1 660/4 zabudowy-0,6 zabudowy-0.8

Przedstawienie problemu:

W pierwszym wylozeniu do publicznej wiadomosci projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Kamieniec Wroctawski gmina Czernica obszar 48MN-U
oznaczony byt jako 49MN-U i 50MN-U i zawieral wskaznika
maksymalnej intensywno$ci zabudowy rowny 1.

Nastepnie w drugim wylozeniu do publicznej wiadomosci w/w
obszar tj. 49MN-U i 50MN-U zostal oznaczony jako 48MN-U a
wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy zostat
zredukowany do wartosci 0,6. Ja rozumiem, Ze zmiana
intensywno$ci  zabudowy podyktowana jest tym, ze
zlikwidowano tereny przeznaczone pod drogi, zielen i inne.
Niemniej jednak tak duza zmiana wskaznika dziata na moja
niekorzy$¢ a w konsekwencji skutkowa¢ bedzie mniejsza
iloscig powierzchni catkowitej budynkéw. Wg moich obliczen,
aby zrownowazy¢ maksymalny wskaznik intensywnoSci
zabudowy do sytuacji z I-szego wylozenia projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Kamieniec Wroctawski gmina Czernica nalezy koniecznie
przyja¢ wartos¢ przedmiotowego wskaznika do wartosci co
najmniej 0,8.
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I o to wlasnie wnioskuje.

15.03.2021

Osoba
fizyczna*

W trybie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz.
U. z 2020 r. pot 293 2e zm.) wnosz¢ ponizsze uwagi do
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wsi Kamieniec Wroctawski, gmina Czernica (wylozonego do
publicznego wgladu od dnia 4 lutego 2021 r. do dnia 26 lutego
2021 r).

l. Uwaga dotyczaca nieruchomosci oznaczonych jako
dziatki nr 230/6, nr 230/7 i nr 230/2.

W mojej ocenie zupeknie nieuzasadnione wydaje si¢ wskazanie
zabudowy zagrodowej w granicach wydzielenia wewnetrznego
terenu 7MN-U (§ 24 ust. 2 pkt S projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego) w zakresie dotyczacym
dziatek nr 230/6, nr 230/7 i nr 230/2. Potozenie ww. dziatek w
bezposrednim sgsiedztwie innych nieruchomo$ci réwniez
objetych symbolem 7MN-U (bez takiego wskazania) w zaden
sposob nie uzasadnia braku mozliwo$ci zagospodarowania tych
dziatek (nr 230/6, nr 230/7 nr 230/2) w ramach ogdlnego
przeznaczenia wskazanego w § 24 ust 2 pkt 1 i 2 projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego). W
tre$ci planu nie wskazano jakiegokolwiek uzasadnienia dla
celu/potrzeby takiego rozwiazania planistycznego. Brak
rowniez jakiegokolwiek uzasadnienia dla poprowadzenia
nieprzekraczalnej linii  zabudowy wewnatrz  budynku
zlokalizowanego na dziatce nr 230/7.

1. Uwaga dotyczaca nieruchomo$ci oznaczonych jako
dziatki nr 14 i nr 15, jako dziatki nr 1/4 i nr 1/12 oraz jako
dziatki nr 27 i nr 28 - oznaczone w projekcie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego symbolem P-U.
Rowniez brak uzasadnienia dla koniecznosci projektowania
drog wewngtrznych (oznaczonych symbolem 1KDW i 2KDW)
o szerokosci 12 m (plus 1 x 8 m oraz 2 x 8§ m do
nieprzekraczanej linii zabudowy) kosztem zwartego kompleksu
uprawnego oraz wbrew zamierzeniom aktualnego wiasciciela
tych nieruchomosci (planujacego odmienny uktad tych drog na
swoim terenie, tj. uktad zapewniajacy wigksze bezpieczenstwo
ruchu drogowego, czyli zmierzajacego do tworzenia
skrzyzowan z tylko jedna droga podporzadkowana). W tresci
planu nie wskazano

jakiegokolwiek uzasadnienia dla celu/potrzeby takiego
rozwigzania planistycznego, w szczegodlnosci nie wskazano,
dlaczego projektowane drogi nie moglyby przebiega¢ tylko

Ad .

Dzialki nr
230/6, nr 230/7,
nr 230/2;

Ad Il

Dzialki nr

14, 15, 1/4,
1/12, 27, 28;
Ad Il

Dzialki nr 27,
28;

Ad IV
Wszystkie
tereny P-U;
AdV

dzialki nr 14,
15, 16,17,18,
19, 21, 22, 23,
27128, 1/12,
5/2, 6/3, 6/4,
7/1,9, 1/4

Ad VI
Dziatka nr 1/4

Ad I

Teren
zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej
Iub ustugowe;j
- TMN-U;

Ad Il - VI
Teren
zabudowy
produkcyjnej,
sktadowej i
magazynowej
Iub ustugowe;j
-—od 1P-U do
8P-U

Nieuwzgledniona

Ad I

Wydzielenie wewn¢trzne w granicach terenu
,»/MN-U" stanowi dodatkowe ustalenie
wskazujace na mozliwo$¢ realizacji zabudowy
zagrodowej 1 wynika z istniejacego
zagospodarowania tych dziatek — gospodarstwo
ekologiczne. Zapis ten nie jest jednoznaczny z
brakiem mozliwosci przeznaczenia
nieruchomosci znajdujacych si¢ w granicach
wydzielania wewnetrznego pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng lub zabudowg
ustugowa, o ktorych mowa w § 24 ust. 2 pkt 1 1
2 projektu mpzp. Zapis ten, tak jak wszystkie
pkt od 3 do 7 w § 24 ust. 2, sa rozszerzeniem
palety przeznaczen w konkretnie wskazanych
miejscach 1 stanowig uzupeknienie pkt 1 1 2.
W odniesieniu do nieprzekraczalnej linii
zabudowy wyznaczonej na wysokosci
istniejacego budynku na dziatce nr 230/7
nalezy wzia¢ pod uwage zapis w § 5 pkt 4
projektu mpzp, zezwalajacy na budowe,
przebudowe, remont i zmiang sposobu
uzytkowania istniejgcych budynkow. Tym
samym nieprzekraczalna linia zabudowy,
wyznaczona rownolegle do linii
rozgraniczajacej z terenem drogowym 3KDL
uniemozliwia jedynie rozbudowe omawianego
obiektu w strong drogi publicznej. Pozwalajac
na jego rozbudowe w glab dziatki, a takze
przebudowe, remont i zmiang sposobu
uzytkowania, zgodnie z warunkami ustalonymi
dla tego terenu w zapisach szczegdtowych
projektu mpzp.

Ad Il

Ze wzgledu na wielkoobszarowe plany
inwestycyjne w zakresie zabudowy
produkcyjnej, sktadowej, magazynowe;j i
ushugowej uktad komunikacyjny musi zostaé
jednoznacznie wskazany w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

W celu zapewnienia odpowiedniej obstugi
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granica (skrajem) terenu objetego projektowanym planem, bez
koniecznos$ci Ingerencji w zwarty kompleks (obecnie uprawny),
wobec czego komunikacja nawet tak rozleglego terenu mogtaby
si¢ odbywac po jego obrysie zewnetrznym. Nie wiadomo jakie
jest uzasadnienie dla konieczno$ci takiego wilasnie (jak w
projektowanym planie) przebiegu droég wewnetrznych, skoro
zgodnie z zamiarami (potrzebami) obecnego lub przysziego
wilasciciela przedmiotowych dzialek uzasadnione moze by¢
zupelnie inne poprowadzenie ciggéw komunikacyjnych.
Dodatkowo wykonanie drogi wewngtrznej na dzialce nr 1/4
spowoduje konieczno$¢ wyciecia drzewostanu znajdujacego si¢
na tej dzialce, co w potaczeniu z trescig § 11 pkt 5 lit. b projektu
miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego spowoduje calkowite
unicestwienie jedynego w tym rejonie miejscowosci kompleksu
przyrodniczego o tak cennych walorach (zob. opracowanie
dotyczace  oceny  wartosci  przyrodniczych  uzytku
ekologicznego obejmujacego ww dziatkg autorstwa prof. dr.
hab. Grzegorza Kopia z Uniwersytetu Przyrodniczego we
Wroclawiu — kopia opracowania w zalaczeniu). Zdumiewajace
jest przy tym, ze na rysunku projektowanego planu w ogole nie
zaznaczono ww. kompleksu przyrodniczego, co zdaje si¢
sugerowa¢ brak wiedzy planistow o jego Istnienia (trudno
zalozy¢, ze planisci z pelna Swiadomoscia zalozyli mozliwos¢
zniszczenia terenu o tak cennych walorach przyrodniczych) - w
zalgczeniu wydruk mapy satelitarne;.

III. Uwaga dotyczaca nieruchomos$ci oznaczonych jako dziatki
nr 27 i nr 28 - oznaczone w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego symbolem P-U.

Rowniez brak uzasadnienia dla koniecznosci projektowania
obszaru oznaczonego symbolem 2ZI oraz 3ZI kosztem tylko
dziatek (odpowiednio) nr 27 i nr 28. Projektowany obszar
zieleni izolacyjnej miatby stuzy¢ - jak nalezy sie domyslac -
wiascicielom obu nieruchomos$ci potozonych po obu stronach
tego obszaru, a wigc powinien przebiega¢ z takim samym
stopniem Ingerencji przez dziatke¢ nr 27 oraz nr 30/5 i nr 30/2,
jak rowniez z takim samym stopniem ingerencji przez dziatke
nr 28 oraz nr 29.

IV. Uwaga dotyczaca wszystkich nieruchomosci objetych
projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego symbolem P-U.

Dla uniknigcia watpliwosci sugeruj¢ sformutowanie tresci § 15
projektu planu w sposéb analogiczny do tresci § 13 uchwaty nr

komunikacyjnej nieruchomosci znajdujacych
si¢ w ramach strefy przemystowo-ustugowej w
péinocnej cz. obrebu uktad drogowy zostat
jednoznacznie zdefiniowany w projekcie mpzp.
Przebieg projektowanych drog wewngtrznych
zaktada wariant, w ktorym potaczenia z
drogami publicznymi wystapia w miejscu
projektowanych skrzyzowan. Zapewniajac
podstawowe warunki do utrzymania
przepustowosci planowanej drogi lokalne;j
(4KDL) oraz umozliwiajac realizacje
skrzyzowan z planowanymi drogami 1KDL i
2KDL.

W kontekscie uzytku ekologicznego, o ktorym
mowa w uwadze, nalezy zaznaczy¢, ze projekt
mpzp zostal przedlozony Regionalnej Dyrekeji
Ochrony Srodowiska we Wroctawiu, ktora
opiniowata zatozenia planistyczne na catym
obszarze objetym projektem planu jak i
doktadne ustalenia projektu w granicach
Specjalnego Obszaru Ochrony siedlisk Grady w
Dolinie Odry PLH020017 oraz Obszaru
Specjalnej Ochrony ptakow Grady Odrzanskie
PLB020002. Zgodnie z opinia RDOS we
Wroctawiu ustalenia projektu mpzp nie
powinny wptyna¢ negatywnie na srodowisko
przyrodnicze.

Ponadto informuje, ze w zasobach RDOS we
Wroctawiu znajdujg si¢ inwentaryzacje
przyrodnicze dotyczace siedlisk i stanowisk
flory i fauny, ktore nie wykazaty potencjalnego
naruszenia ktoregokolwiek ze
zinwentaryzowanych siedlisk i stanowisk
gatunkow chronionych, poprzez wprowadzenie
mozliwosci zabudowy w projekcie planu (brak
takich informacji w pismach opiniujacych i
uzgadniajacych).

Ad 11

Dziatki nr 29 oraz 30/2 stanowig nieruchomosci
juz zabudowane, co uniemozliwia tworzenie
zieleni izolacyjnej (teren ZI) w ich granicach.
Whprowadzenie omawianego pasa zieleni
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X1V/14$/2020 Rady Gminy Czernica z dnia 31 marca 2020 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Dobrzykowice (péinoc), gmina Czernica
(Dz. Urz. Woj. Doln P02. 2472), tj. poprzez wyrazne
wskazanie, Ze okres obowigzywania przedmiotowych stawek to
okres 5 lat (zgodnie z art. 37 ust. 3 i 4 w zw. z art. 36 ust 4
ustawy 2 dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1
zagospodarowaniu  przestrzennym). W treSci planu nie
wskazano jakiegokolwiek uzasadnienia dla celu/potrzeby
takiego rozwigzania planistycznego.

Dodatkowo wyraznie podkresli¢ nalezy, iz dzialki objete w
projektowanym planie symbolem P-U wchodza obecnie jako
tereny uprawne w sklad mojego Demonstracyjnego
Gospodarstwa Ekologicznego. Wprawdzie w mysl art 35 ww.
ustawy w zwigzku z § 14 projektu planu bede mogta przez czas
nieograniczony zagospodarowywa¢ moje nieruchomosci w
sposob dotychczasowy, jednak zagospodarowanie
przemystowo-uslugowe (a w szczegdlnosci przemystowe)
nieruchomo$ci potozonych w bezposrednim sasiedztwie (a
zwlaszcza pomiedzy moimi nieruchomos$ciami), tj. dzialek nr
8,10-13 i 21-24, spowoduje brak dalszej mozliwosci
prowadzenia przeze mnie Demonstracyjnego Gospodarstwa
Ekologicznego. Powyzsze poddaj¢ pod rozwagg, W
szczegolnosci wobec liczby tego rodzaju gospodarstw na
terenie naszej gminy oraz idei Europejskiego Zielonego Ladu.

Jednoczesnie w trybie art. 39 ustawy z dnia 3 pazdziernika 7008
r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko {tekst jedn. Dz. U. z 2020 r. poz.
283 ze zm.) wnosz¢ ponizsze uwagi do prognozy oddzialtywania
na S$rodowisko miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski, gmina Czernica
(wylozonej do publicznego wgladu wraz z projektem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Kamieniec Wroctawski, gmina Czernica od dnia 14 lipca 2020
r. do dnia 5 sierpnia 2020 r.).

V. Uwaga dotyczaca nieruchomosci oznaczonych jako dziatki
nr 14,15,16,17,18,19, 21,22, 23, 27 i 28,1/12, 5/2,6/3, 6/4, 7/1, 9
oraz 1/4 - oznaczone w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego symbolem P-U.

Zgodnie z tre$cig punktu 10.2. (Analiza i ocena oddziatywania
na  poszczegdlne elementy  $rodowiska)  Prognozy

izolacyjnej ma na celu juz na etapie planowania
przestrzennego cz¢$ciowe odizolowanie
wizualne planowanych obiektéw produkcyjno-
ustugowych na terenach 7P-U i 8P-U. Inwestor
prowadzac prace inwestycyjno-budowlane na
ww. terenach powinien uwzgledni¢ potencjalna
konfliktogennos¢ sasiadujacych ze sobg funkcji
i w celi przeciwdziatania negatywnym
odziatywaniom na istniejaca zabudowe
mieszkaniowa zastosowa¢ odpowiednie
rozwigzania, w tym wprowadzone nasadzenia
zieleni (tereny 2Z1 i 3ZI).

Ad IV

Wprowadzenie do tresci projektu mpzp okresu
obowigzywania tzw. oplaty planistycznej
(obecnie 5 lat) bytoby wylacznie trescig
informacyjna, powielajaca zapisy przepisow
wyzszego rzedu. Zapis ten, w przypadku zmian
tresci art. 37 ust. 314 w zw. z art. 36. Ust. 4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, mogiby staé
W sprzeczno$ci Z nowo obowiagzujacym
okresem omawianej optaty.

W odniesieniu do zarzutu braku dalszej
mozliwosci prowadzenia Demonstracyjnego
Gospodarstwa Ekologicznego nalezy wzig¢ pod
uwage ograniczenia wynikajace ze Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Czernica. Dokument ten
na nieruchomosciach wskazanych w uwadze
oraz w ich bezposrednim sgsiedztwie wskazuje
na kierunek zagospodarowania zwiazany z
zabudowa produkcyjna, sktadami i
magazynami oraz zabudowa ustugows (teren
7.4.P), co znaczaco ograniczyto mozliwo$¢
alternatywnych rozwigzan na etapie projektu

mpzp.

AdV

Informuje, ze projekt mpzp zostat przedtozony
Regionalnej Dyrekeji Ochrony Srodowiska we
Wroctawiu, ktora opiniowata zatozenia
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oddzialywania na  $rodowisko  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski,
gmina Czernica, ustalono brak znacznego oddzialywania na
~Zwierzeta i rosliny* na obszarze opracowania (projektowania).
W szczegblnosci wskazano, ze ,,zainwestowanie terenOw
rolniczych (poza obszarem Natura 2000) ograniczy srodowisko
zycia wystepujacych tam nielicznie pod wzglgdem gatunkowym
ro$linom i zwierzgtom, wsérod ktorych brak jest siedlisk
gatunkow objetych ochrong." Powyzszemu pogladowi nalezy
przeciwstawi¢  opracowanie dotyczace oceny  wartosci
przyrodniczych uzytku ekologicznego obejmujacego ww.
dziatki (a objete symbolem P-1J) autorstwa prof. dr. hab.
Grzegorza Kopija (Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu) -
kopia opracowania w zalaczeniu.

Dysonans pomigdzy wyzej cytowanym stwierdzeniem
pochodzacym z ,,Prognozy oddzialywania na Srodowisko" a
tre$cig zalaczonego opracowania pozwala na stwierdzenie, ze
,»Prognoza oddziatywania na $rodowisko we wskazanym
zakresie nie zostata opracowana w sposob doglebny 1 jako taka
powinna podlega¢ stosownemu uzupelnieniu wraz z
wykazaniem wnioskow z powyzszych faktow wynikajacych.
Dodatkowo wskaza¢ nalezy, iz na przedmiotowym obszarze, na
ktorym  stwierdzono  bytowanie licznych  chronionych
organizméw zwierzecych, wskaznik powierzchni biologicznie
czynnej miatby by¢ ograniczony do 10%, przy jednoczesnym
wskazniku powierzchni zabudowy na poziomie 70%. Tym
sposobem wszystkie stworzenia wskazane w ww. opracowaniu
zostaly $wiadomie skazane na zaglade.

VI. Uwaga dotyczaca nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr
1/4 - oznaczona w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego symbolem P-U.

Z tresci Prognozy oddzialywania na $rodowisko miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec
Wroctawski, gmina Czernica, nie wynika jaki wptyw bedzie
miato zagospodarowanie tego terenu w ramach symbolu P-U na
gospodarke wodng zaro6wno tej dziatki, jak 1 dziatek sasiednich
(na dziatce oznaczonej nr 1/4 znajduje si¢ naturalny zbiornik
wodny).

planistyczne na catym obszarze objetym
projektem planu jak i doktadne ustalenia
projektu w granicach Specjalnego Obszaru
Ochrony siedlisk Grady w Dolinie Odry
PLH020017 oraz Obszaru Specjalnej Ochrony
ptakow Grady Odrzanskie PLB020002.
Zgodnie z opinia RDOS we Wroctawiu
ustalenia projektu mpzp nie powinny wptynac
negatywnie na srodowisko przyrodnicze.
Ponadto informuje, Ze w zasobach RDOS we
Wroctawiu znajduja si¢ inwentaryzacje
przyrodnicze dotyczace siedlisk i stanowisk
flory i fauny, ktore nie wykazaty potencjalnego
naruszenia ktoregokolwiek ze
zinwentaryzowanych siedlisk i stanowisk
gatunkoéw chronionych, poprzez wprowadzenie
mozliwosci zabudowy w projekcie planu (brak
takich informacji w pismach opiniujacych i
uzgadniajacych ostateczng wersj¢ projektu
mpzp).

Ponadto, przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. 0 ochronie przyrody nie naktadajg na
organy gminy obowigzku sporzadzenia
inwentaryzacji przyrodniczej w toku procedury
planistycznej miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, okreslone;j
wart. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska
wydata opini¢ do projektu mpzp oraz prognozy
odziatywania na srodowisko na podstawie
dokumentacji i inwentaryzacji przyrodniczych
bedacych w ich posiadaniu. Zataczona do
uwagi Ocena wartosci przyrodniczych...
zostala dokonana na podstawie badan
przeprowadzonych w latach 2005-2006.
Domniemywa¢ mozna, ze zostala przekazana
do zasobu dokumentacji srodowiskowych
RDOS we Wroclawiu i byta brana pod uwage
przy opiniowaniu projektu mpzp i prognozy
odzialywania na srodowisko ustalen tego
projektu.
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Ad VI

Weryfikacja wplywu zagospodarowania
omawianego terenu na gospodarke wodna
zajmowac si¢ beda organy starostwa
powiatowego na etapie pozyskiwania
pozwolenia na budowe i zwigzanej z nim
strategiczna ocena odzialywania na srodowisko
danego przedsigwzigcia.

15.03.2021 | INSPRO Zgodnie z art 18 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o | Dziatki nr 742, | Dziatkanr 742 | Nieuwzgledniona | Zgodnie z projektem mpzp teren drogi 14KDL
- za pomocg | Sp. Z 0.0. planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. 75416, Teren drogi w przysztodci bedzie obstugiwaé znaczng cze$é
poczty ul. Traugutta U. z 2020 r. poz. 293 i 1086), wnosz¢ uwage do wyzej | Obreb publicznej — projektowanych terenow mieszkalnych w
elektron. 122/21 wymienionego projektu planu dla dziatki nr 742 (14KDL) oraz | Kamieniec droga lokalna - potudniowo-wschodniej cz. obrgbu. Ponadto,
16.03.2021 | 50-420 dla dz. nr 754/6. Wroctawski 14KDL,; wraz z ul. Zautek Szkolny (13KDL) jest
— zlozono Wroctaw Jako wtasciciel dziatki 754/6 informuje, ze zostata juz wydana Dzialka 754/6 jedynym mozliwym tacznikiem tego obszaru z
osobiscie decyzja o pozwoleniu na budowe dla budynku jednorodzinnego Teren droga powiatowa (ul. Szkolna) oraz
przez Starost¢ Powiatu Wroctawskiego na tej dzialce. zabudowy miejscowoscig Gajkow. Istniejaca szerokos¢
Zaplanowana na dziatce 742 droga o szerokoéci az 12 metréw mieszkaniowej dziatki drogowej (6-7 m) nie pozwoli na
powoduje w ogromnym stopniu zwe¢zenie mojej dziatki przez jednorodzinnej realizacje drogi klasy lokalnej,
co pogorszy mozliwosci jej zabudowy, dodatkowo - 48MN uniemozliwiajacej tym samym odpowiednia
proponowana szeroko$§¢ drogi pozostaje w kolizji z obstuge przewidywanego natgzania ruchu.
projektowanym (zatwierdzonym pozwoleniem na budowg i Poszerzenie pasa drogowego do 12 m jest
zgodnym z obowiazujacym planem zagospodarowania elementem niezbgdnym w celu zabezpieczenia
przestrzennego) zagospodarowaniem dziatki nr 754/6. publicznych rezerw terenowych.
Wnosz¢ o wskazanie szerokosci planowanej drogi 14KDL (dz.
nr 742) do maksymalnie 7m.
15.03.2021 | Osoba Wobec obwieszczenia Wojta Gminy Czernica z dnia 27 | Dziatkanr 93, | Teren Nieuwzgledniona | Wnioskowane przeznaczenie jest niezgodne z
fizyczna* stycznia 2021 roku o wylozeniu do publicznego wgladu | Obreb rolniczy — 5R zapisami Studium uwarunkowan i kierunkow
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego | Kamieniec zagospodarowania przestrzennego gminy
wsi Kamieniec Wroctawski, gmina Czernica wraz z prognoza | Wroctawski Czernica (teren 7.2.R).

oddzialywania na $rodowisko wnosz¢ uwage do projektu
polegajaca na zmianie przeznaczenia dziatki nr 93 (jednostka
ewidencyjna: Czernica, obreb: Kamieniec Wroctawski, arkusz
1) na przeznaczenie pod zabudowg¢ mieszkaniowa. Jezeli
zmiana przeznaczenia dziatki nie Jest mozliwa, to wnioskuje o
wprowadzenie odrgbnych dla dziatki 93 zapiséw do Uchwaty.

Przedmiotowa dzialka jest nasza wilasnoscig oraz graniczy z
dziatkg 96, ktora rowniez jest nasza wlasnoscia i ktdra ma juz
przeznaczenie mieszkaniowe i znajduje si¢ przy ul. Siedmiu
Krasnoludkow. Uwage swoja motywuj¢ checig przeniesienia si¢
do Kamienca Wroclawskiego i uczestniczenia w jego zyciu
gospodarczym oraz spotecznym. Dziatka nr 96 jest za waska,
by wybudowaé na niej dom, dlatego chcieliby$Smy przeznaczy¢
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ja na potrzeby dojazdowe do przedmiotowej dziatki nr 93 i na
niej wykonaé inwestycje¢ budowlang oraz si¢ osiedlié.

15.03.2021

Osoba
fizyczna*

W zwiazku z trwajacym procesem konsultacji spotecznych
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wsi Kamieniec Wroctawski, pragng serdecznie podzigkowac za
uwzglednienie wigkszosci dotychczas zgloszonych uwag i
zrozumienie moich obaw zwigzanych z planowaniem
przysztosci naszej miejscowosci.

Jednak w zwigzku z nieuwzglednieniem uwagi dotyczacej
maksymalnej dopuszczalnej wysokosci budynkow na terenie 16
MN-U oraz zaprezentowanej argumentacji dlaczego nie mozna
zmieni¢ tego parametru przedstawionych podczas dyskusji
publicznej nad kolejna wersja MPZP, chcialabym zwrdcié
Panstwa uwage, ze w wyniku zaproponowania nowego
przeznaczenia dla terenu 16 MN-U, znacznie zwigkszono teren
pod zabudowe mieszkaniowo - ustlugowa na terenie wsi
Kamieniec Wroctawski oraz rozszerzono obszar zabudowy
wysokiej (do 12 metréw) na nowe tereny potozone wzdtuz ulicy
Leszczynowej 1 Ksiezycowej wplywajac niekorzystnie na
dotychczasowy tad i przeznaczenie tych terendow. Zgodnie z
tre$cig nowego planu zagospodarowania terenu oznaczonego 16
MN-U istnieje bardzo duze ryzyko zabudowania tych terenow
przez deweloperéw blokami mieszkalnymi wielolokalowymi
podobnymi do tych, ktore powstaly przy ul. Festynowej
(Kamieniec) lub przy ul. Brylantowej (Dobrzykowice). W
wyniku powickszenia tego terenu o ponad 1,25 ha i
przeznaczenie ponad 2,5 ha pod zabudowg¢ do 12 metrow
istnieje duze prawdopodobienstwo powstania na tych terenach
kilku blokéw mieszkalnych, w ktérych moze nagle zamieszkac
od 250 - 400 mieszkancow.

Ponizej pragne przedstawi¢ wnioski z analizy obecnych
zapisow MPZP i proponowanych zmian, liczac na zauwazenie
Istniejacego zagrozenia i optymalizacj¢ przysztych dziatan.
Analiza - stan obecny

W obowigzujacym MPZP teren na poinoc od ulicy
leszczynowej (dz. 31/7, 31/11, 31/8,31/13, 31/9, 31/14, 31/15,
31/10, 31/16, 31/17, 31/18, 31/19) oznaczony zostat jako
PUI+MN (obszar o powierzchni ok. 1,28 ha) i byt okreslony
zgodnie z ponizsza grafika:

Stan projektowany

W projekcie MPZP zaproponowano rozszerzenie tego obszaru o
cze$¢ zachodnia (1IMNU) dla ktérej obowigzuje miejscowy plan
KW 22 (dziatki dz. 30/2, 30/3, 30/1, 30/5, 30/4) oraz dodanie

Uwaga nr 1:
Dzialki nr
26, 27, 30/2,
30/3, 30/1,
30/5, 30/4,
31/7, 31/11,
31/8,31/13,
31/9, 31/14,
31/15, 31/10,
31/16, 31/17,
31/18, 31/19,
Obrgb
Kamieniec
Wroctawski

Uwaga nr 2:

Uwaga nr 1:
Teren
zabudowy
mieszkaniowej
Iub ustugowe;j
- 16MN-U

Uwaga nr 2:
Tereny
zabudowy
mieszkaniowej
Iub ustugowe;j
- od 4MN-U
do 67MN-U

Nieuwzgledniona

Ad uwaganr 1

Wyjasni¢ nalezy, ze wielolokalowe budynki
mieszkalne przy ul. Festynowej, o ktorych
mowa w uwadze to zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, realizowana na postawie
opuszczenia zabudowy mieszkaniowo-
ushugowej w obowigzujagcym miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego wsi
Kamieniec Wroctawski (czg¢§¢ pétnocna),
gmina Czernica — uchwata Nr
XXXV1/312/2010 Rady Gminy Czernica z dnia
27 sierpnia 2010 r. Przedmiotowy projekt mpzp
wyklucza mozliwos¢ realizacji zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej na wszystkich
terenach MN i MN-U w Kamiencu
Wroclawskim. Ponadto, dziatki dz. 30/2, 30/3,
30/1, 30/5, 30/4 w wigkszosci sg juz
zabudowane wolno stojacymi budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi. Zapisy
projektowanego terenu 16MN-U, ze wzgledu
na skale opracowania (jeden miejscowy plan
dla catej miejscowosci) zostaly ujednolicone
wzgledem pozostatych terenow MN-U, tworzac
spojne i jednolite zasady zabudowy i
zagospodarowania tych terenow. W kontekscie
obaw, zwigzanych z dalsza rozbudowa
miejscowosci (w tym takze terenu 16MN-U)
obiektami mieszkaniowymi jednorodzinnymi w
formie budynkéw mieszkalnych
wielolokalowych, nalezy wyjasnié, iz po
pierwszym wytozeniu do publicznego wgladu
zdecydowano o:

- obnizeniu wskaznika maksymalnej
intensywno$ci zabudowy do poziomu 0,6;

- zwickszenia wymogu minimalnej liczby
miejsc parkingowych z 1 na 2 w stosunku do
lokalu mieszkalnego;

- odniesienia minimalnej wielo$ci dziatki
budowalnej w zabudowie mieszkaniowej
blizniaczej i szeregowej do lokalu
mieszkalnego.
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nowego terenu na poéinocy o fragment terenu z dziatki nr 26
(grunty orne), w wyniku czego dotychczasowy teren PU1+MN
powiekszyt si¢ o dodatkowe 1,25 ha do powierzchni catkowitej
ok. 2,5 ha zgodnie z ponizsza grafika:

W wyniku powigkszenia obecnego terenu PU1+MN o dziatki z
dotychczasowego terenu 1 MNU i przeniesienia z tego terenu
niekorzystnych zapisow dot. dopuszczenia zabudowy do 12
metrow oraz 3 kondygnacji naziemnych na caty teren 2,5 ha
(PUI+MN 1 cze$¢ dziatki 26) wprowadzacie Pafistwo zapisy
zwigkszajac teren zabudowy mieszkaniowej na ktorej moga
powstawac bloki mieszkalne, pogarszajac atrakcyjnosé terenow
wzdtuz ulicy Leszczynowej i Ksiezycowej dajac okazje do
nowej zabudowy w formie blokéw mieszkalnych

Podczas prowadzonych rozmoéw z pracownikami Urzedu
Gminy  oraz  przedstawicieli ~ Pracowni  Planowania
Przestrzennego 3P PROJEKT Pawet Pach wielokrotnie
wskazywano, ze wprowadzane zmiany w nowym projekcie
MPZP nie powinny pogarszaé przeznaczenia terendw w
wynikow wprowadzonych modyfikacji, aby ograniczy¢ ryzyko
przed przysztymi roszczeniami odszkodowawczymi

wiascicieli gruntéw. Zaproponowane zapisy dla nowego terenu
16 MN-U sa niekorzystane dla gminy i jej mieszkancow
zwigkszajac znacznie prawdopodobienstwo bodowy blokow
mieszkalnych i zwigkszeniem liczby mieszkancow wsi. Tym
bardziej, ze w Studium dla tego terenu przewidywano
zabudowe¢ mieszkaniowg zbiezng z terenem 9 MN. Ponadto w
wyniku takiego dzialania wyznaczona zostaje nowa droga
3KDW przez dziatke nr 26.

Ponizej przedstawiam analiz¢ réznych zapisow dla
przedmiotowych terenow:

Zmiany ta daja realng szans¢ na realizacje
obiektow zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej o gabarytach zblizonych do
istniejacego zainwestowania.

Ad uwaga nr 2

Projekt mpzp ma takze na celu ujenolicenie
oraz uspojnienie wskaznikow i parametrow
zabudowy i zagospodarowania terenéw dla
calej miejscowosci Kamieniec Wroctawski.
Dotyczy to takze wskaznika maksymalnej
wielkosci powierzchni zabudowy.

Ad a) Sprostowac¢ nalezy, ze aktualny mpzp
(uchwata Nr XXXV1/312/2010 Rady Gminy
Czernica z dnia 27 sierpnia 2010 r.)
obowigzujacy na znacznej czesci obrebu ustala
ten wskaznik na poziomie 60% dla terenéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN)
i 70% dla zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j
(MNU). Tym samym obnizenie tego wskaznika
az do 30% na wszystkich projektowanych
terenach MN-U mogtoby stanowi¢ istotne
ograniczenie dotychczasowych mozliwosci
zagospodarowania terenu.

Ad b) Sprostowa¢ nalezy, ze aktualny mpzp
(uchwata Nr XXXV1/312/2010 Rady Gminy
Czernica z dnia 27 sierpnia 2010 r.)
obowigzujacy na znacznej czesci obrebu ustala
udzial powierzchni biologicznie czynnej w
stosunku do powirzchni dziatki budowalnej na
poziomie 40% dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) i 30% dla
zabudowy mieszkaniowo-ustugowej (MNU).
Tym samym podwyzszenie tego wskaznika az
do 60% na wszystkich projektowanych
terenach MN-U mogloby stanowi¢ istotne
ograniczenie dotychczasowych mozliwosci
zagospodarowania terenu.

Ad c) Aktualny mpzp (uchwata Nr
XXXV1/312/2010 Rady Gminy Czernica z dnia
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[ Stan obecny. Stan projektowany |
Lp | Cecha e
IMNU - KW_22 PULHMIN -KW_06 16MN-U |
1 | Wysokost wysokosE Budynki h dla terenéw lub ich czgéci polozonych poza 1
abudowy | oraz powinny l 48" ochrony
obiektéw b nowo | dachami stromymi, i ustala sig a 2abudowy na:
realizowane]  zabudowy nie | dysonansu wstosunku do otaczzjqee] | a) 12 metréw z zastrzeseniem Iit. b,
mote  priekroczyé 3 | zabudowy mieszkaniowel, nawigzujacy
kondygnacji, w tym poddasze | do zabudowy gospodareze] wsl, ich
uiytkowe, lecz nie wigce] niz 12 | wysokodé nie moze praekraczaé 10,0 m,
m, liczae od  najnitszego | wiacenie z kalenica dachu, elementy
poziomu terenu do szczytu | wykoficzenia zewnetrznego powinny
kalenicy dachy, byétrwate | estetycane.”
budynki przemyslowo-uslugowe (..)
ich wysokoéé nie mote przekracza¢
10,0 m wiacznie 2 kalenica, elementy
wykoficzenia zewngtrznego powinny
byt trwate,*
2 |llose wysokosé przebudowywanych | Brakzapiséw Jdla terenéuw lub ich czesel pototonych poza
kondygnacjl | oraz rozbudowywanych granicami strefy 8" ochrony konserwatarskie]
oblektéw  lb  nowo ustala sig maksymaing liczbg kondygnacji
realizowanej  zabudowy  nie nadziemnych na 37
moze przekroczyé 3 kondygnaci
3 | Rodsaj dachy | ustala sie¢ dia |, budynki praemysiowo-ustugowe L2 zastrzezeniem pkt 13114, dla terenow lub ich
przebudowywanych, powinny mieé : |eesd granicami strefy 8"
rozbudowywanych oraz | dachami stromymi, nawigzujacado | ochrony konserwatorskie] ustala sig realizacje:
obiektéw juwsl, ich
b nowo  reallzowane] | wysok [ 00m |a) lub o
i wiacznie z kal lementy gléwnych potact dachowych od
o symetrycanym  ukladrie | wykoriczenia zewnetrznego powinny | 30" do 45", krytych dachéwka ceramiczna,
| potaci i spadkach 35°45™ byé trwate” cementowa lub materiafem
‘wikolorze ceglastym, czarym, brazowym 1ub Ich
odcleniach,
b) stropodach6wz nawlerzchnia tlemna,
urzadzona w spossb zapewniajacy naturalng
wegetacg”
& | zielen tereny oznaczone symbolem PULsMN | Brak zapisow.
powinny mieé minimum 20%
powlerzchnl daiafki obsadzone] zielenia
wysoka  Sredniai;
»eizatii praylegajace do zabudowy
Jednorodzinne] powinny mie¢ od ich
strony 5 metrowy pas zielen zolacyjnej
Kiel, $rechie]  niskie]).”

W wyniku przedstawionego poréwnania, zwracam uwaga, zZe
zaproponowane przeznaczenie dla terenu wzdluz ulicy
Leszczynowej i Ksigzycowej, wprowadza zapisy niekorzystne
w stosunku do stanu obecnego:

« zezwalajac na budoweg wyzszych budynkow anizeli 10 metrow
(sasiednie tereny zabudowy jednorodzinnej 9MN dopuszczaja 9
metréw)

* dopuszczenie budynkéw ze stropodachami i zwigkszenie tym
samym atrakcyjnosci terenéw dla deweloperow poprzez
zwickszenie optacalnosci inwestycji komercyjnej (sasiednie
tereny zabudowy jednorodzinnej 9MN dopuszczaja dachy
skosne),

* dopuszczenie 3 kondygnacji naziemnych (sasiednie tereny
zabudowy jednorodzinnej 9MN dopuszczajg 2 kondygnacje
naziemne),

* nie uwzgledniaja konieczno$ci obsadzenia terendéw
przylegajacych do zabudowy jednorodzinnej pasem zieleni
izolacyjnej (wysokiej, Sredniej, niskiej).

W zwiazku z powyzszym, prosz¢ o ponowne przeanalizowanie
zaproponowanej zmiany w tej czesci miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego dla  wsi  Kamieniec
Wroctawski i niedopuszczenie do rozszerzenie terenow z

27 sierpnia 2010 r.) obowigzujacy na znacznej
czesci obrebu ustala maksymalng liczbe
kondygnacji na 3 dla wigkszo$ci terenow
zwigzanych z zabudowa mieszkaniowa (MN,
MW, ML, MN). Tym samym obnizenie tego
wskaznika do 2 kondygnacji, takze poza strefa
,,.B” ochrony konserwatorskiej na
projektowanych terenach MN-U mogtoby
stanowi¢ istotne ograniczenie dotychczasowych
mozliwos$ci zagospodarowania terenu.

Ad d) Przedmiotowy zapis w par. 24, ust. 3,
pkt. 12 b) dopuszczajacy mozliwo$¢ realizacji
stropodachow z nawierzchnig ziemna,
urzadzona w sposOb zapewniajacy naturalna
wegetacje stanowi alternatywe dla
podstawowej formy dachow stromych. Nie
pozwoli on na realizacj¢ nowej zabudowy
wielorodzinnej, poniewaz takie przeznaczenie
nie zostato dopuszczone w zapisach planu m.in.
dla terenéw 4MN-U do 67MN-U. Alternatywa
w postaci budynkoéw z ptaskim zielonym
dachem umozliwi realizacj¢ cieszacych si¢
rosnacym zainteresowaniem inwestorow
nowoczesnych i proekologicznych budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych i ustugowych,
ktore nie beda wprowadzaty dysharmonii w
zdominowane przez dachy strome krajobraz
wsi. Rozszerzenie dopuszczalnej formy
dachow o dachy zielone na wigkszosci
projektowanych terenow MN-U jest
rozwigzaniem optymalnym, stanowigcym
wyj$ciem naprzeciw oczekiwaniom inwestorow
indywidualnych zainteresowanych nowoczesna
architektura, przy jednoczesnym zachowaniu
dominacji tradycyjnej formy dachu stromego
(rozwigzanie z zielonym dachem jest
rozwigzaniem drozszym w realizacji niz
tradycyjny dach stromy, stad nalezy si¢
spodziewac, ze nie stanie si¢ dominujacym).
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wysoka zabudowa do 12 metrow.

W wyniku dokonania takiej zmiany gmina poszerza obszar
przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa tacznie z
dopuszczeniem na tym terenie budowy budynkow 3
kondygnacyjnych z wysokoscig do 12 metrow i stropodachami.
Tego typu dziatanie wydaje si¢ niewtasciwe i sprzeczne z
oczekiwaniami gminy i jej mieszkancow co wielokrotnie bylto
podkreslane podczas prowadzonych konsultacji 1 dyskusji
spotecznych. Dopuszczenie do zwigkszenia terenéw pod
zabudowe wysoka (do 12 metréw) znacznie zaburza charakter
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zaplanowanej na tym
terenie i wprowadza dysonans w stosunku do otaczajacej
zabudowy mieszkaniowej dla pénocnej czegsci wsi. Dzigki temu
mozliwe bedzie spdjne planowanie tadu przestrzennego w
ktorym obiekty beda charakteryzowaty si¢ jednakowsa
wysokoscig zabudowy, ograniczajac zabudowe wielorodzinna.
Uwaga nr 2.

a) W projekcie MPZP prosz¢ o zmian¢ w par. 24, ust. 3, pkt. 2
zapisu na nastgpujacy ,ustala si¢ maksymalng wielkosé
powierzchni zabudowy na 30%” - aktualnie obowigzujace
zapisy Uchwal Rady Gminy nie okreslaty tej kwestii.

b) W projekcie MPZP prosz¢ o zmian¢ w par. 24, ust 3, pkt. 5
zapisu na nast¢pujacy ,ustala si¢, ze udzial powierzchni
biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 60%” —
aktualnie obowigzujace zapisy Uchwal Rady Gminy nie
okreslaty tej kwestii;

¢) W projekcie MPZP prosz¢ o zmian¢ w par. 24, ust. 3, pkt. 9
zapisu na nastgpujacy ,,dla terenéw lub ich czesci potozonych
poza granicami strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej ustala si¢
maksymalna liczbg¢ kondygnacji nadziemnych na 2”;

d) W projekcie MPZP proszg o usuni¢cie w par. 24, ust. 3, pkt.
12 b) zapisu stropodachow z nawierzchnig ziemng, urzgdzong w
sposOb  zapewniajacy naturalng wegetacje" — aktualnie
obowigzujace zapisy Uchwatl Rady Gminy okreslaty
dopuszczalne na tym terenie tylko dachy strome o nachyleniu
35-45st:

Przedmiotowe zmiany, moga by¢ skutecznym rozwigzaniem
pozwalajacym ograniczy¢ wielolokalowa zabudowe
mieszkaniowa na terenach bezposrednio sasiadujacych z
terenem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Powyzsze
modyfikacje zapisow MPZP byly skuteczne w innych gminach
w Polsce, realnie ograniczajac tempo budowy budynkow
wielorodzinnych, pozwalajagc gminom na pewien +nadzér nad
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niekontrolowanym wzrostem liczby mieszkancow. Wysokie
budynki mieszkaniowe nie powinny rozprzestrzenia¢ si¢ na
terenie gminy w sposob niekontrolowany, gdyz z jednej strony
zaburzajg tad architektoniczny terenow wiejskich naruszajac
wiejski i podmiejski charakter zabudowy a z drugiej pociagaja
za sobg konieczno$¢ wielomilionowych inwestycji spotecznych
na terenie gminy, ktore nie sa mozliwe do zrealizowania w
strategii Sredniookresowej gminy Czernica.

16.03.2021

The Bridge
Real Estate
sp. z.0.0.

ul. Podwale
la/ul, 50-043
Wroctaw

Zgodnie z Ogloszeniem Wojta Gminy Czernica, 2 dnia 27
stycznia 2021 r, o wylozeniu do publicznego wgladu projektu
MPZT wsi Kamieniec Wroclawski, gmina Czernica, wraz z
prognoza oddziatywania na $rodowisko, dziatajac w imieniu
wymienionej w naglowku niniejszego dokumentu spoiki,
bedacej we wiadaniu dzietek nr 750 oraz 736 potozonych we
wsi Kamieniec Wroctawski, gm. Czernica, sktadam uwagi do
projektu zmian.

Proponowana zmiana MPZT dla w/w nieruchomosci
gruntowych powoduje zmian¢g W ponizej wskazanych
zakresach:

1. Ograniczenie wysokosci zabudowy do 9 m. - obecny plan
dopuszcza zabudowe do 12 m.

Whioskuj¢ o pozostawienie zapisu z obecnego planu.

2. Ograniczenie szeroko$ci elewacji frontowej budynku w
przypadku, gdzie dluzszy bok stanowi jego front. Ponadto
powyzsze, ,,szerokos¢ zabudowy" jest nieprecyzyjnie opisana i
dopuszcza interpretacje kluczowe z punktu widzenia
projektowego - np. ,,Szerokos¢ zabudowy — nalezy przez to
rozumie¢ odleglos¢ miedzy zewngtrznymi krawedziami
zewnetrznych $cian budynku”.

- czy to oznacza, ze w przypadku zabudowy blizniaczej
(dopuszczalnej wg MPZT, zgodnie z prawem budowlanym 2
budynki) proponowany MPZT dopuszcza szeroko$é 40m?
Wnhnioskuj¢ o wykreslenie ograniczenia w catosci.

3. Ograniczenia w dojezdzie do nieruchomos$ci; Zgodnie ze
znanymi Urzedowi planami dla  przedmiotowych
nieruchomos$ciach (ztozone wnioski o uzgodnienie zjazdow
wraz 2 PZT) na dziatkach planowane s3 osiedla zamknigte
(wraz z drogami wewnetrznymi). Do dziatki nr 750 o dlugosci
ok 310 m, wjazd jedynie z jednej strony spowoduje duze
zageszczenie pojazdow wewnatrz osiedla. Wjazd tylko z jednej
strony nie pozostawia alternatyw przejazdu/przechodu w razie
niedostepnosci drogi od strony poludniowej.

Whnioskuj¢ o uzgodnienie zjazdu do dz. 750 poprzez

Dazialki nr 750,
736;

Obreb
Kamieniec
Wroctawski

Teren
zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej
- 48MN

Nieuwzgledniona

Ad 1

Uwaga sprzeczna z przyjeta wizja
przestrzennego rozwoju miejscowosci oraz ze
zbiorowymi wnioskami i uwagami
mieszkancow, ktorzy obawiaja si¢ dalszej
rozbudowy miejscowosci obiektami
mieszkaniowymi jednorodzinnymi o wysoko
intensywnych wskaznikach w formie
budynkéw mieszkalnych wielolokalowych.
Obiekty takie odbiegaja kubatura od istniejacej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Z tego wzgledu na wszystkich terenach
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(symbol MN) ustalono maksymalng wysoko$¢
zabudowy na poziomie 9 m.

Ad 2

Wprowadzenie ograniczenia szerokosci
zabudowy wynika z opinii GKUA i byto
jednym z warunkéw pozytywnej opinii do
projektu mpzp. Wykreslenie ograniczenia
skutkowatoby ponowieniem czynnosci
projektowych w niezbgdnym zakresie, tj.
ponowienia etapu opinii i uzgodnien oraz
ponownego wytozenia projektu mpzp do
publicznego wgladu.

W odniesieniu do zarzutu nieprecyzyjnej
definicji tego ograniczenia nalezy wyjasnic, ze
zgodnie z definicjg szerokos¢ ta odnosi si¢ do
budynku. Zabudowa blizniacza i szeregowa
sktada si¢ kolejno z dwoch lub wigkszej liczby
budynkéw przylegajacych do siebie, jednak
posiadajacych $ciany zewnetrzne spelniajace
wymogi prawa budowalnego, w tym przepisy
przeciwpozarowe. Tym samym omawiane
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umozliwienie przejazdu i przechodu do ulicy Szkolnej poprzez
dziatke¢ drogowa a numerze 751. W trosce o poszanowanie
wiascicieli nieruchomosci sasiednich proponuje uzgodnienie
,strefy zamieszkania' lub np. ograniczenie w organizacji ruchu
znakiem ,,B-5” - zakaz wjazdu dla poj. cigzarowych.

4. Ograniczenie zabudowy na nieruchomosciach wzdtuz watu
przeciwpowodziowego — strefa ograniczen zabudowy i
zagospodarowania terenu wzdhuz stopy walu
przeciwpowodziowego w  praktyce zmienia istniejaca
dopuszczalng Imi¢ zabudowy bardzo mocno. W obecnym
MPZT linia nie wystgpuje.

Whioskuj¢ o ustalenie ochrony watu przeciwpowodziowego
istniejacg linig zabudowy i/lub wyznaczy¢ ja nowo biorac pod
uwage planowang droge wzdtuz watu.

Powyzej przytoczone zmiany majg kluczowy wplyw na
mozliwosci zagospodarowania przedmiotowych nieruchomosci
oraz warto$¢ nieruchomosci dla tego proszg¢ o ich
uwzglednienie w zmianach MPZT.

ograniczenie dopuszcza realizacje zabudowy
mieszkaniowej blizniaczej i szeregowej o
facznej szerokosci nieprzekraczajacej iloczynu
szerokosci pojedynczego budynku (segmentu) i
ilo$ci budynkow (segmentow).

Ad 3

Ze wzgledu na istniejaca szerokos$¢ dziatki
drogowej nr 75/1 (5 m) oraz potencjalny brak
zgody wiascicieli sasiednich nieruchomosci na
poszerzenie tej drogi w miejscach juz
zagospodarowanych czesci dziatek oraz brak
mozliwosci zabezpieczenia odpowiedniej
rezerwy na trojkaty widocznosci przy
potaczeniu z ul. Szkolna, w projekcie mpzp nie
przewidziano potaczenia drog klasy lokalnej
14KDL i 15KDL na przedtuzeniu drogi
wewngetrznej 8SKDW.

Ad 4

Strefa ograniczen zabudowy i
zagospodarowania terenu wzdtuz stopy watu
przeciwpowodziowego wynika wprost z ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo Wodne.
Zagospodarowanie terenow w sasiedztwie
watéw przeciwpowodziowych podlegato
kilkukrotnym prosba o uzgodnienie projektu
mpzp przez Wody Polskie. Zmiana zapiséw
poprzez ustalenie ochrony watu
przeciwpowodziowego za pomocg istniejacej
(obecnie obowigzujacej) linii zabudowy lub
wylacznie w dostosowaniu do projektowanego
poszerzenia drogi lokalnej (14KDL) nie jest
zgodne z przepisami wyzszego rzedu. Ponadto,
nalezy wyja$ni¢, ze ustalona w projekcie mpzp
strefa ograniczen zabudowy i
zagospodarowania terenu wzdtuz stopy watu
przeciwpowodziowego odwotuje si¢ do
zakazow wynikajacych z art. 176 ust. 1 ustawy
Prawo Wodne. Zgodnie z ust. 4 tego samego
artykuty cyt. ,,jezeli nie wplynie to na
szczelno$¢ lub stabilno§é watow
przeciwpowodziowych, wlasciwy organ Wod
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Polskich moze, w drodze decyzji, zwolni¢ od
zakazow okre$lonych w ust. 1 pkt 1-5. Majac
na uwadze powyzsze, mozliwosci
zagospodarowania przedmiotowych
nieruchomosci wymagaja jedynie wykazania
braku negatywnego wptywu na szczelno$¢ i
stabilno$¢ systemu przeciwpowodziowego.

16.03.2021

Osoba
fizyczna*

Niniejszym kwestionuj¢ ustalenia zawarte w Projekcie MPZP
wsi Kamieniec Wroctawski wytozonego do publicznego wgladu
w dniach od 04 do 26 lutego 2021 roku w zakresie
przeznaczenia calego terenu dziatki przy ul. Wroctawskiej nr
215/1. wchodzacej w obszar terenu oznaczonego SMN-U, pod
zabudowg¢ mieszkaniowa jednorodzinng lub ustugowa.

Tym samym, nie zgadzam si¢ z takim przeznaczeniem terenu
mojej dziatki i wnosze o pozostawienie dotychczasowego jego
przeznaczenia tj. w czgSci jako 6P - teren obiektow
produkeyjnych, sktadow i magazynéw, 4KDL - droga lokalna,

w pozostatej czeSci jako MN/UI - teren zabudowy
mieszkaniowej i zabudowy uslugowej, lub ustalenie
przeznaczenia catego terenu dziatkki pod zabudowg

produkcyjna, sktadowa i magazynowa lub ustugowa P-U.
Uzasadnienie

Jestem wiascicielem dziatki budowlanej przy ul. Wroctawskiej
nr 215/1 o powierzchni catkowitej 8932 m? potozonej we wsi
Kamienice Wroctawski i w odleglosci okoto 20 metréw od
ronda. Przez teren dzialki biegnie napowietrzna linia
elektroenergetyczna najwyzszego napiecia 400 kV. ktora dzieli
jej teren na dwie cze$ci: pierwsza migdzy ulica Wroctawska n
linig energetyczna,

druga miedzy linia a koncem dziatki od ul. Studziennej
Uwzgledniajac konieczny pas technologiczny o szerokosci 70
metrow (po 35 metrow od osi linii w obu kierunkach), w
ktorym obowiagzuje zakaz realizacji obiektow budowlanych
przeznaczonych na staly pobyt ludzi, pozostaje teren wolny od
ograniczen o powierzchni zaledwie 26 arow w pierwszej czesci
dziatki i w drugiej czesci okoto 8 arow.

Przeznaczenie terenu okreslaja dwa akry normatywne tj.
uchwala nr XXXV/340/2006 Rady Gminy Czernica 2 dnia 31
sierpnia 2006 r. w sprawie uchwalenia miejscowego plonu
zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski
gmina Czernica (plan KW-20) oraz uchwala nr
XXXV1/312/2010 Rady Gminy Czernica z dnia 27 sierpnia
2010 r w sprawie uchwalenia miejscowego planu

Dziatka nr
215/1,
Obreb
Kamieniec
Wroctawski

Teren
zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej
lub ustugowej-
5MN-U

Nieuwzgledniona,
w cze$ci wskazanej
w kol. 8

W odniesieniu kwestionowania ustalen projektu
mpzp dla omawianej nieruchomosci nalezy
wzia¢ pod uwage ograniczenia wynikajace ze
Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy
Czernica. Dokument ten w miejscu wskazanym
w uwadze wskazuje na kierunek
zagospodarowania z zabudowg mieszkaniowa
oraz zabudowy zwigzanej z nicucigzliwg
dziatalno$cia gospodarcza (teren 7.3.MU), co
znaczaco ograniczyto mozliwosé
alternatywnych rozwiazan na etapie projektu
mpzp. Nienaruszanie zgodnosci ze Studium
wyklucza przeznaczenia catego terenu dziatki
pod zabudowe produkcyjna, sktadows i
magazynowa lub ustugowsa P-U.

Wyjasnienia wymaga takze projektowane
przeznaczenie w zakresie zabudowy ushugowe;j.
Stwierdzenie, ze zabudowa ustugowa
dopuszczona na terenie 5SMN-U bedzie mogta
stanowi¢ tylko czg$¢ dziatki budowalne;j
(przedmiotowej nieruchomosci). Zabudowa
ustugowa zostata dopuszczona w projekcie
mpzp jako przeznaczenie rownorzedne do
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tym
samym moze by¢ realizowana nie tylko jako
uzupehienie inwestycji mieszkaniowych, ale
takze jako odrgbnie funkcjonujace obiekty.

W celu przychylenia si¢ o uwagi, za zgodnie z
ustaleniami Studium gminy Czernica uznano
czg$ciowe zachowanie przeznaczenia 6P - teren
obiektow produkcyjnych z obowigzujacego
mpzp (uchwata Nr XXXV1/312/2010 Rady
Gminy Czernica z dnia 27 sierpnia 2010 r.),
wprowadzajac dodatkowe wydzielenie
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zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski wewnetrzne wylacznie w granicach dziatki nr
(cze$¢ poinocna) gmina Czernica (plan KW-22). 215/1, rozszerzajace zbior dopuszczonych
Mam przeszlo 70 lat i jestem osoba powaznie schorowana, po przeznaczen o zabudowe zwigzang z

zawale serca w 2018 roku i zabiegu udroznienia tetnicy szyjnej aktywnoscig gospodarczg inng niz ustugowsa
w marcu 2021 roku. Z tego powodu nie moge juz fizycznie (produkcja, sktady, magazyny).

pracowac i zajmowac si¢ dalszg uprawa owocow, co do tej pory
robitem. Dlatego jestem zmuszony sprzeda¢ dziatke.

Planowane przeznaczenie calego terenu dziatki pod zabudowe
mieszkaniowo-ustugowa, biorac pod uwage napowietrzng lini¢
elektroenergetyczna i  wynikajaca z tego faktu mala
powierzchni¢ czesci dzialek po obu stronach linii, w mojej
ocenie nic ma uzasadnienia. Nadto, bezposrednia

bliskos¢ wezta komunikacyjnego - ronda wraz z czterema
zjazdami w kierunku Wroctawia. Siechnic i Kamienca
Wroctawskiego oraz planowanej drogi lokalnej SKDL. bedzie
generowac przez catg dobg hatas i pogarszac jako$¢ powietrza,
co stanowi negatywnga przestanke dla ewentualnych inwestycji
mieszkaniowych.

To wszystko sprawia, ze teren mojej dziatki staje si¢ mato
atrakcyjny dla przysztych nabywcow, a jesli nawet, to w
znaczacy sposob straci na wartosci. Watpliwe jest. aby przyszty
kupiec chcial inwestowa¢ w teren z takim: ograniczeniami,
zwlaszcza ze ustugi moga stanowi¢ tylko pewien procent
calosci zabudowy, a planowana wielko$¢ powierzchni
zabudowy ma wynosi¢ do 50 %.

Biorac powyzsze pod uwage szanse, ze znajdzie si¢ podmiot,
ktory bedzie chcial inwestowa¢ w branze mieszkaniowo-
ustugowa na tym terenie s znikome. Mam uzasadnione obawy,
iz planowane w MPZP przeznaczenie calego terenu mojej
dziatki (SMN-U), w znaczacy sposob utrudni mi znalezienie
nabywcy, a na pewno uniemozliwi mi sprzedaz calej
nieruchomo$ci na takich warunkach jakich moglbym zadaé
obecnie. Nawet w przypadku sprzedazy przedniej czesci
dziatki, to pozostaje tylna czgs¢, ktoéra ze wzgledu na mala
powierzchnie 8 aréw. praktycznie nic stanowi zadnej wartosci
inwestycyjnej.

Stoje na stanowisku, ze uregulowania zawarte w Projekcie
MPZP dotyczace terenu mojej dziatki sa dla mnie krzywdzace i
beda miaty negatywne skutku ktore niekorzystnie wptyna na
dysponowana moja wlasnoscig.

Reasumujac, uprzejmie wnosz¢ o rozpatrzenie mojej uwagi,
pochylenie si¢ nad przedstawionymi argumentami i
przychylenie si¢ do mojego wniosku.
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Jednoczesnie oswiadczam, ze w przypadku, gdyby Gmina
Czernica, w ramach wlasnych kompetencji, miala plany
inwestycyjne zwigzane t caltym terenem mojej dzialki, to jestem
przychylny propozycjom i negocjacjom w tym zakresie.

10.

16.03.2021

Spotdzielnia
Mieszkaniowa
Kamieniec

ul. Szybka 1
e/C 50-421
Wroclaw

Spoldzielnia Mieszkaniowa ,Kamieniec” z siedziba we
Wroclawiu przy ul. Szybkiej 1 e/C, 50 - 421 Wroctaw wnosi
uwagi do Projektu Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Wsi Kamieniec Wroclawski, Gmina Czernica
(zwanego dalej: PMPZP).

UWAGI NR 1,2

dotyczy: dziatki 904/1 (2MN-U)

Zglaszajacy Uwagi postuluje nastepujace zmiany dotyczace
dziatki 904/1 potozonej w obrgbie terenu 2 MNU:

* UWAGA NR 1 wielko$¢ nowo wydzielonej dziatki okre§lonej
w § 10 pkt. I lit. b) PMPZP

Zgodnie z powyzszym zapisem ,ustala si¢, ze wielkos¢ nowo
wydzielonej dziatki nie moze by¢ mniejsza niz 800 m2 dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie blizniaczej
na kazdy lokal mieszkalny w ramach terendw oznaczonych
symbolami od 1MN do 18MN. od 31MN do 49 MN”.

W ocenie Zglaszajacego Uwagi konieczne jest wykreslenie z
powyzszego przepisu fragmentu: ,,na kazdy lokal mieszkalny”.
Zachowanie zapisu mogloby doprowadzi¢ do sytuacji, w ktorej
minimalna powierzchnia dziatki dla budynku jednorodzinnego
w zabudowie blizniaczej w przypadku wydzielenia 2 lokali
mieszkalnych, wynositaby az 1600 m2 (2 x 800 m2). Byloby to
niekonsekwentne na przyktad wobec sytuacji urzadzenia 2
lokali mieszkalnych w  budynku  jednorodzinnym
wolnostojacym - zgodnie z §10 pkt. 1 lit. ¢)

PMPZP dziatka wowczas moze by¢ wielkosci 1000 m2.

W art. 3pkt. 2a) ustawy Prawo budowlane jednoznacznie
okreslono, ze budynek mieszkalny jednorodzinny, to ,,budynek
wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniacze;j,
szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng
catos¢, w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej niz
dwoch lokali mieszkalnych (...)”.

Nie mozna zatem dopusci¢ do sytuacji, w ktdrej przepisami
PMPZP ograniczone byloby prawo przewidziane ustawa.

Majac na uwadze powyzsze Zglaszajacy Uwagi wnosi o zmiang
§ 10 pkt 1 lit b) PMPZP poprzez nadanie mu nowego
nastepujacego brzmienia: ,,ustala si¢, ze

wielko$¢ nowo wydzielonej dziatki nie moze by¢ mniejsza niz

Dziatki nr
904/1, 255/43
Obreb
Kamieniec
Wroctawski,
caty obszar
planu

Dziatka nr
904/1

Teren
zabudowy
mieszkaniowej
lub ustugowej-
2MN-U

Dziatka 255/43
Teren
zabudowy
mieszkaniowej
- 10MN

Nieuwzgledniona

Ad uwaganr 1

Proponowane rozwigzania sa sprzeczne z
przyjeta wizja przestrzennego rozwoju
miejscowosci oraz sprzeczne ze zbiorowymi
uwagami mieszkancow (uwagi nr 38 1 39
wykazu uwag z pierwszego wylozenia projektu
mpzp do publicznego wgladu), ktorzy obawiaja
si¢ dalszej rozbudowy miejscowosci obiektami
mieszkaniowymi jednorodzinnymi w formie
blizniaczych lub szeregowych budynkow
mieszkalnych wielolokalowych. Obiekty takie
odbiegaja kubaturg od znaczacej wickszosci
istniejacej zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej i wprowadzaja element
dysharmonii, generujac jednocze$nie lokalne
konflikty przestrzenne.

Ad uwaga nr 2

Zdecydowana wigkszos¢ budynkow przy

ul. Czeresniowej, Agrestowej, Wisniowej,
Orzechowej i Malinowej nie przekracza 20%
powierzchni zabudowy dziatki budowlane;.

Sa to obiekty dwukondygnacyjne z poddaszem
uzytkowym. Tym samym, wyjasnienia
wymagaja zabiegi projektowe w odniesieniu do
wskaznikow maksymalnej wielkoS$ci
powierzchni zabudowy i maksymalnej
intensywnosci zabudowy.

Intensywno$¢ zabudowy nie musi by¢ tozsama
z iloczynem maksymalnej wielkosci
powierzchni zabudowy i liczby kondygnacji.
Sporzadzajacym mpzp nie uszta uwadze
rozbiezno$¢ wskazana w uzasadnieniu uwagi.
Ustalone wskazniki maja na celu dopuszczenie
realizacji na terenach od 1IMN-U do 3MN-U:

- zabudowy jednokondygnacyjnej o
maksymalnej pow. zabudowy do 40% pow.
dziatki budowalnej (0,4x1=0,4)

- zabudowy dwukondygnacyjnej (w tym
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800 m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie
blizniaczej, w ramach terenéw oznaczonych symbolami od 1
MN do 18MN, od 31 MN do 49 MN".

* UWAGA NR 2 intensywnos$¢ zabudowy okreslona w § 23ust.
3 pkt 4 PMPZP

Zgodnie z powyzszym zapisem ,ustala si¢ maksymalna
intensywno$¢ zabudowy na 0,4". Jednocze$nie w pkt 2
powyzszego przepisu wskazano. 2e ustala si¢ maksymalna
wielko$¢ powierzchni zabudowy na 40%.

Wnoszac uwage w tym zakresie prosimy o zmiang przepisu
przez podwyzszenie wspolczynnika intensywnosci zabudowy
co najmniej do 1,00, co umozliwi budowe obiektow 2-
kondygnacyjnych z uzytkowym strychem. Postulowana zmiana
przyczyni si¢ do racjonalnego wykorzystania dziatki.

W ramach uzasadnienia dla tej sugestii wnosimy uwage, ze
innym parametrem jest procentowe okreslenie powierzchni
zabudowy, a innym parametrem jest intensywnos$¢ zabudowy -
co zdaje si¢ uszto uwadze sporzadzajacego PMPZP.

Majac na uwadze powyzsze wnosimy o zmian¢ § 23usl 3 pkt 4
PMPZP poprzez nadanie mu nowego nast¢pujacego brzmienia:
,ustala si¢ maksymalng intensywnos$¢ zabudowy na 1,0".

* UWAGINR 3,NR4iNR 5

dotyczy dziatki 255/43 (10MN)

Zgltaszajacy Uwagi postuluje nastgpujace zmiany dotyczace
dziatki 255/43 potozonej obrebie terenu 10MN

* UWAGA NR 3 dopuszczenie zabudowy ustugowej
Zgtaszajacy Uwagi postuluje  dopuszczenie zabudowy
ustugowej na dziatce 255/43 polozonej w obrebie terenu 10MN.
Powyzszy wniosek Zglaszajacy Uwagi motywuje okolicznoscia
czesciowego zabudowania tejze dziatki stacja
transformatorowg. Majac na wzgledzie aspekty zdrowotne,
Zglaszajacy Uwagi wskazuje. 2e zabudowa mieszkalna w
Niskim sgsiedztwie takiej stacji nie jest korzystna. Zabudowa
mieszkalna na tej dzialce moze wigza¢ si¢ takze z duzym
obcigzeniem akustycznym dla mieszkancow. Natomiast budowa
na tym terenie (zbieg ulic Kolejowej i Agrestowej) obiektu
ustugowego pozytywnie wplyng¢taby na infrastrukturg ushugowa
osiedla.

Majac na uwadze powyzsze Zglaszajacy Uwagi wnosi o zmiang
§ 19 ust. 2 PMPZP poprzez nadanie mu nowego nastgpujacego
brzmienia: ,,W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuje
nastepujace ustalenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i
ushugowa".

poddasze uzytkowe) o powierzchni zabudowy
do 20% pow. dziatki budowlanej (0,2x2=0,4).

Ad uwaga nr 3

Rozszerzenie przeznaczenia dla terendw od
10MN do 18 MN jest sprzeczne z wnioskami
mieszkancow o zachowaniu jednolitego
charakteru osiedla i respektowanie pierwotnej
koncepcji urbanistyczno-architektoniczne;.
Charakter ten zwigzany jest takze z
zachowaniem jednolitej funkcji mieszkalnej w
tej czesci osiedla.

Ad uwaga nr 4

Zdecydowana wigkszo$¢ budynkow przy ul.
Czere$niowej, Agrestowej, Wisniowe;j,
Orzechowej i Malinowej nie przekracza 20%
powierzchni zabudowy dziatki budowlanej. Sa
to obiekty dwukondygnacyjne z poddaszem
uzytkowym. W celu zapewnienia spojnosci
istniejacej zabudowy z obiektami, ktore beda
realizowane na niezabudowanych dziatkach
przeanalizowano szczegbtowo parametry
istniejacej zabudowy i na tej podstawie
ustalono nowe wskazniki zabudowy i
zagospodarowania terenow. Istotnym jest, ze
wskazana w zapisach intensywnos$¢ zabudowy
nie musi by¢ tozsama z iloczynem
maksymalnej wielko$ci powierzchni zabudowy
i liczby kondygnacji. Rozbieznos¢ ta jest
wprowadzona §wiadomie, aby zapewni¢
realizacj¢ zabudowy o podobnych gabarytach.
Wskazane wskazniki majg na celu
dopuszczenie realizacji na ternach od 10MN do
18MN:

- zabudowy jednokondygnacyjnej o
maksymalnej pow. zabudowy do 30% pow.
dziatki budowalne, w takim przypadku
wskaznik intensywnosci zabudowy wyniesie
0,3x1=0,3

- zabudowy dwukondygnacyjnej (w tym
poddasze uzytkowe) o powierzchni zabudowy
do 15% pow. dziatki budowlanej, w takim
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*+ UWAGA NR 4 intensywno$¢ zabudowy okreslona w § 19 ust
3 pkt. 4) PMPZP oraz maksymalna wysoko§¢ zabudowy
okreslona w § 19 ust. 3 pkt. 6 lit. a) PMPZP

Zgodnie z zapisem § 19 ust. 3 pkt. 4) PMPZP ,ustala si¢
maksymalna intensywnos$¢ zabudowy na 0,3”, za§ wedtug § 19
ust. 3 pkt 6 lit. a) PMPZP ,ustala si¢ maksymalng wysoko$é¢
zabudowy na 9 metrow z zastrzezeniem lit. b”. Jednoczes$nie w
pkt 2 powyzszego przepisu wskazano, ze ustala si¢ maksymalna
wielko$¢ powierzchni zabudowy na 30%.

W ocenie Zgtaszajacego Uwagi konieczne jest zmiana przepisu
przez:

a) podwyzszenie wspolczynnika intensywnosci zabudowy co
najmniej do 0.85.

b) proporcjonalne do zaproponowanego wspotczynnika
intensywno$ci zabudowy maksymalnej wysokosci zabudowy,
co umozliwi budowg obicktow  2-kondygnacyjnych.
Postulowana zmiana przyczyni si¢ do racjonalnego
wykorzystania dziatki.

W ramach uzasadnienia dla tej sugestii zwracam uwage, ze
innym parametrem jest procentowe okre$lenie powierzchni
zabudowy, a innym parametrem jest intensywno$¢ zabudowy -
co zdaje si¢ uszto uwadze sporzadzajacego PMPZP. Z zapisow
PMPZP wynika, ze obiekty tworzace zabudowe dzialki o
maksymalnej  powierzchni  30% moga mie¢ tylko
1 kondygnacje, bowiem zabudowy to iloraz sumy powierzchni
wszystkich  kondygnacji (w tyra podziemnych) przez
powierzchnie terenu (dziatki). Mozliwo§¢ wzniesienia takiego
budynku do 9 m jest wigc pustym zapisem.

Majac na uwadze powyzsze Zglaszajacy Uwagi wnosi o
zmiang:

a) § 19 ust. 3 pkt 4) PMPZP poprzez nadanie mu nowego
nastgpujacego brzmienia: ,,ustala si¢ maksymalng intensywno$¢
zabudowy na 0,857,

b) § 19 ust. 3 pkt 6 lit a) PMPZP poprzez okreslenie
maksymalnej wysoko$ci zabudowy proporcjonalnie do
zaproponowanego wspotczynnika intensywnosci zabudowy.

* UWAGA NR 5 minimalna powierzchnia nowo wydzielonej
dziatki okreslonej w § 19 ust. 4 pkt. I lit. b) PMPZP

Zgodnie z powyzszym zapisem ,ustala si¢, ze minimalna
powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej nic moze
by¢ mniejsza niz 800 m dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej blizniaczej (na kazdy lokal mieszkalny)”.

W ocenie Zglaszajacego Uwagi konieczne jest wykre$lenie z

przypadku wskaznik intensywnosci zabudowy
wyniesie 0,15x2=0,3.

Ad uwaginr5i6

Proponowane rozwigzania sg Sprzeczne z
przyjeta wizja przestrzennego rozwoju
miejscowosci oraz sprzeczne ze zbiorowymi
uwagami mieszkancow (uwagi nr 38 i 39
wykazu uwag z pierwszego wylozenia projektu
mpzp do publicznego wgladu), ktdrzy obawiaja
si¢ dalszej rozbudowy miejscowosci obiektami
mieszkaniowymi jednorodzinnymi w formie
budynkéw mieszkalnych wielolokalowych.
Obickty te odbiegajg kubaturg od istnicjacej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
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powyzszego przepisu fragmentu: ,,na kazdy lokal mieszkalny”
Majac na uwadze powyzsze Zglaszajacy Uwagi wnosi 0 zmiang
§ I9ust. 4pkt 1 lit. b) PMPZP poprzez nadanie mu nowego
nastgpujacego  brzmienia: ,ustala si¢, Ze minimalna
powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej nic moze
by¢ mniejsza niz 800 m2 dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej blizniacze;j”.

« UWAGA NR 6 Minimalna ilo§¢ miejsc do parkowania
okreslona w §12 ust.1 lit. a PMPZP

Zgodnie z powyzszym zapisem ,Ustala si¢ obowigzek
zapewnienia odpowiedniej liczby miejsc do parkowania na mini
tu urn 2 miejsca do parkowania na kazdy lokal mieszkalny w
ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy
zagrodowej” wnosimy o zmiang¢ zapisu par 12ust lit a PMPZP
poprzez nadanie mu nowego brzmienia ,,na minimum 1 miejsce
do parkowania na kazdy lokal mieszkalny w ramach zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy zagrodowe;j.

11.

22.03.2021
- uwaga
ztozona po
terminie
(data
nadania —
18.03.2021)

Osoby
fizyczne*

Dzialajac w imieniu moich Mocodawczyn - Pani X i Y
przedktadajac  w  zalgczeniu  uwierzytelniona  kopia
petnomocnictwa z dnia 16 marca 2021 r. w zwiazku z pismem z
dnia 18 lutego 2021 r. — ,Uwagi do projektu planu
zagospodarowania  przestrzennego we wsi  Kamieniec
Wroctawski", podtrzymuj¢ wniosek zawarty w ww. pismie o
ustalenie dla catej nieruchomosci objetej ksigga wieczysta nr*,
dziatka nr 213/1 oraz 213/2, przeznaczenia ,,P”, tj. tereny
produkcyjne, sktady i magazyny, oraz uzupetiam stanowisko
Whioskodawcy w tym zakresie.

UZASADNIENIE

Przyjete stanowisko uzasadnia istotne naruszenie interesu
prawnego moich Mocodawczyn, ktore wynika z zaplanowania
drogi publicznej przebiegajacej przez ich nieruchomos¢, interes
ten jest konsekwencja prawa wiasnosci, ktore przystuguje
wzgledem przedmiotowej nieruchomos$ci pani (¥), za$
naruszenie go wynika z ograniczenia uprawnien do korzystania
z niej, ktdre to uprawnienia wynikaja z samego faktu posiadania
prawa wiasnosci

Ponadto, jest to nieuzasadnione naruszenie interesu prawnego
moich Mocodawczyn, gdyz analizujac dokumenty zwigzane z
zagospodarowaniem przestrzennym w gminie

Czernica, tj. studium  uwarunkowan i  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, oraz projekt miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obrgbu Kamieniec
Wroclawski nalezy wskazaé, ze zaplanowanie drogi publicznej

Dziatki nr
213/1, 213/2
Obreb
Kamieniec
Wroctawski

Teren drogi
publicznej —
droga lokalna
—5KDL
Teren
zabudowy
produkcyjnej,
sktadowej i
magazynowej
lub ustugowe;j
- 12P-U

Nieuwzgledniona

Projektowana droga publiczna, o ktérej mowa
w uwadze zostata wyznaczona w dwoch aktach
prawa miejscowego:

- W miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski,
gmina Czernica — uchwata Nr XXXV/340/2006
Rady Gminy Czernica z dnia 31 sierpnia

2006 r.

- w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski
(czg$¢ poéinocna), gmina Czernica — uchwata Nr
XXXV1/312/2010 Rady Gminy Czernica z dnia
27 sierpnia 2010 r.

Ze wzgledu na wielkoobszarowe plany
inwestycyjne w zakresie zabudowy
produkcyjnej, sktadowej, magazynowej i
ushugowej uktad komunikacyjny w tej czesci
miejscowosci musi zosta¢ jednoznacznie
wskazany i zabezpieczony w procedowanym
projekcie mpzp.

Przebieg projektowanych drog zaktada wariant
podliaczenia przysztego uktadu
komunikacyjnego gtéwnie za pomoca
istniejacych skrzyzowan. Skrzyzowania te
winny podlega¢ modernizacji na etapie
realizacyjnym. Zapewniajac podstawowe




Dziennik Urzgdowy Wojewodztwa Dolnoslaskiego - 78— Poz. 2126

przebiegajacej przez nieruchomos$¢ przy ul. Wroctawskiej jest warunki do utrzymania przepustowosci
zupetnie niezasadne. Droga ta ma faczy¢ tereny, ktore nie sa, planowanych drog lokalnych (3KDL i 4KDL)
badz tez nie mogg by¢ zabudowane, tak wiec jej planowana oraz umozliwiajac realizacj¢ skrzyzowan z
lokalizacja jest niecelowa pod katem przydatnodci dla planowanymi drogami 2KDL i 5KDL. Na
miejscowej  spotecznos$ci. Dodatkowo droga ta Dbyla etapie uzgodnien projektu mpzp, zarzadca drogi
przewidziana ~w  studium i  miejscowych  planach wojewodzkiej nr 455 nie wniost zastrzezen do
zagospodarowania przestrzennego zanim zbudowana zostata planowanego potaczenia omawianej drogi w
Wschodnia Obwodnica Wroctawia, powstanie ktorej wptyneto sasiedztwie ronda na przebiegu Wschodniej

na uklad komunikacyjny w gminie Czernica, powstanie Obwodnicy Wroctawia.

natomiast nowej drogi w planowanej lokalizacji moze réwniez
powodowaé zagrozenia komunikacyjne zwigzane z nasileniem
si¢ ruchu samochodowego.

Uchwalajac miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Organ powinien odpowiednio wywazy¢ interes publiczny oraz
interes prywatny - nie w kazdym bowiem przypadku interes
publiczny (tu: lokalizacja drogi publicznej) bedzie miat prymat
nad interesem prywatnym (tu: zachowanie uprawnien
wiasciciela do korzystania z nieruchomos$ci w pelnym zakresie).
Gmina przystepujac do sporzadzenia/zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego winna postgpowac tak,
aby nie doprowadzi¢ przy tym do nicuzasadnionego
ograniczenia interesu wlasciciela nieruchomos$ci objetej
miejscowym planem - w tym zakresie wladztwo planistyczne
gminy nie jest wigc nieograniczone. W trakcie opracowywania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nalezy
wzig¢ pod uwage wszystkie mozliwosci, ktére doprowadza do
realizacji zamierzenia, a rozwigzanie ingerujace w uprawnienia
wiasdcicieli powinno zosta¢ przyjete dopiero wtedy, gdy jest
jedynym mozliwym do wykonania.

W  opinii  Wnioskodawcy doszto do nieuzasadnionego
ograniczania interesu wilascicieli nieruchomosci, gdyz biorac
pod uwagg lokalizacje drogi publicznej przyniesie ona znikome
korzysci dla lokalnej spolecznosci (tym samym nie mozna
stwierdzi¢, ze zrealizowane bgdzie w ten sposob jedna z funkcji
planowania przestrzennego, tj. zaspokojenie zbiorowych
potrzeb lokalnej spotecznosci), natomiast stopien ingerencji w
prawo wilasno$ci przystugujace moim Mocodawczynig bedzie
niewspotmiernie wysoki w porownaniu do (znikomych)
korzysci.

W zwigzku z powyzszym, wniosek o ustalenie dla calej
nieruchomosci objetej ksiega wieczysta*, dziatka nr 213/1 oraz
213/2, przeznaczenia ,,P”, tj. tereny produkcyjne, sktady i
magazyny jest w pelni zasadny.
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UWAGI ZELOZONE USTNIE DO PROTOKOLU

12.

24.02.2021

Osoba
fizyczna*

Sprzeciw zakazowi budowy garazy blaszanych w strefie ,,.B”
ochrony konserwatorskiej. Prosba o zlikwidowanie takiego
zapisu. Uniemozliwia nam postawienie na dzialce blaszaka.
Prosze o dyskusje z Konserwatorem Zabytkow.

Caty obszar
planu

Nieuwzgledniona

Zapis bedacy przedmiotem uwagi odnosi si¢ do
zasad ksztaltowania zabudowy w granicach
strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej
zabytkowych uktadéw przestrzennych. Jego
tre§¢ wynika bezposrednio z wniosku
Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow (DWKZ). Byt on takze przez niego
akceptowany na etapie uzgodnien projektu
mpzp. Jakakolwiek zmiana jego tresci
wymagataby kolejnego ponowienia czgsci
procedury planistycznej, tj. ponowienia
uzgodnien z DWKZ oraz ponownego
wylozenia projektu do publicznego wgladu.
Istotnym jest rowniez to, ze akceptacja przez
DWKZ wykreslenia zapisu o zakazie budowy
blaszanych garazy i blaszanych budynkéw
gospodarczych jest mato prawdopodobna.

13.

24.02.2021

Osoba
fizyczna*

Na terenie catlego Kamienica Wroctawskiego wysoko$¢
budynkéw nie powinna przekraczaé¢ 12 m - wniosek zbiorczy.

Caly obszar
planu

Nieuwzgledniona

Maksymalna wysoko$¢ zabudowy powyzej

12 m zostata ustalona w projekcie mpzp
wylacznie na terenach: 1-3Up, 1Uo, 1-14P-U,
1RU, 1US. Zwigkszenie wysokos$ci na tych
ternach wynika z gabarytow istniejacych
obiektéw (np. teren 1Uo) oraz wymogow
technicznych obiektow sportowych,
ushugowych i produkcyjnych. Standardowe
realizacje tego typu obiektow, wpisujacych si¢
w krajobraz nisko intensywnej zabudowy
wymuszaja dopuszczenie wysokosci budynkoéw
do przynajmniej 15 m.

14.

24.02.2021

Osoba
fizyczna*

Deweloperzy i zapis odnos$nie powierzchni dziatki z dopiskiem
na jedno mieszkanie (lokal mieszkalny). Skoro to jest zabudowa
jednorodzinna, to dlaczego nie mozna bylo wprowadzi¢ tego
tak jak w blizniakach, szeregowcach, aby to byt zapis na jedno
mieszkanie.

Caty obszar
planu

Nieuwzgledniona

Wielkos¢ dziatki w procedurze scalania i
podzialu nieruchomosci (§10 projektu mpzp)
oraz fakultatywny zapis o minimalnej wielkosci
dziatki budowlanej (w zapisach szczegdtowych
mpzp) z uscisleniem ,,na kazdy lokal
mieszkalny” (na jedno mieszkanie) ma na celu
zatrzymanie dalszej rozbudowy miejscowosci
obiektami mieszkaniowymi jednorodzinnymi w
formie intensywnej zabudowy -szczegolnie
zabudowy blizniaczej i szeregowej o
charakterze budynkow mieszkalnych
wielolokalowych. Obiekty te odbiegaja
kubatura od istniejacej zabudowy
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mieszkaniowej jednorodzinnej. W zwigzku z
powyzszym wprowadzono ograniczenie
wylacznie dla tych dwoch typow zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Budynek
jednorodzinny wolnostojacy, ktory powstanie
na dziatce o min. pow. 1000 m? lub 800m?,
nawet w formie budynku dwulokalowego przy
ustalonych w uchwale parametrach i
wskaznikach nie bedzie stanowit zbyt
intensywnego zainwestowania. Inaczej
mogloby by¢ w przypadku, gdyby zabudowa
blizniacza lub szeregowa byla realizowana w
formie budynkéw dwulokalowych na dziatkach
o wielkosci odpowiednio 600 m?i 300 mZ,

Z tego powodu, odniesienie do ,,kazdego lokalu
mieszkalnego” zastosowano jedynie w
odniesieniu do zabudowy blizniaczej i
szeregowej.
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Zatacznik Nr 4 do uchwaty Nr XX1V/245/2021
Rady Gminy Czernica

z dnia 23 kwietnia 2021 r.
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