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GMINY CZERNICA
woj. dolnoslaskic

Zarzadzenie Nr 0050.38.2021
Wodjta Gminy Czernica
z dnia 6 kwietnia 2021 r.

w sprawie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski, gmina Czernica

Na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz. U. 22020 r., poz. 713 ze zm.) i art. 17 pkt 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z pdin. zm.)
oraz wzwigzku z uchwata Nr XXXV/291/2017 Rady Gminy Czernica z dnia 27 listopada
2017 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski, gmina Czernica, zawiadamia sig, co nastgpuje:

§ 1. W dniach od 2 lutego 2021 r. do 24 lutego 2021 r. w siedzibie Urzedu Gminy
Czernica oraz na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Gminy Czernica po raz drugi
wytozono do publicznego wgladu projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski, gmina Czernica.

§ 2. 1. Ztozone do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
uwagi rozpatrzono w terminie okreslonym w art. 17 pkt 12 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.
2. Wykaz uwag zfozonych do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wraz ze sposobem ich rozpatrzenia zawiera zatacznik do niniejszego

zarzadzenia.

§ 3. Nieuwzglednione uwagi wymienione w zatgczniku, o ktérym mowa w § 2 ust. 2
niniejszego zarzadzenia, zostang przedstawione Radzie Gminy Czernica do rozpatrzenia.

§ 4. Zgodnie z art. 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
rozstrzygniecia wojta o nieuwzglednieniu uwag ztozonych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, nie podlegaja zaskarzeniu do sagdu administracyjnego.

§ 5. Zarzadzenie podlega ogtoszeniu na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy Czernica oraz
w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy Czernica.
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GMINY CZERNICA
woj. dolnosigskie

WYKAZ UWAG WNIESIONYCH DO PONOWNIE WYLOZONEGO DO PUBLICZNEGO WGLADU
PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Wykaz dotyczy projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski, gmina Czernica,
opracowywanego w oparciu o uchwatg Rady Gminy Czernica Nr XXXV/291/2017 z dnia 22 listopada 2017 r.

Nazwisko i imig,

Rozstrzygnigcie

. ; Ustalenia Wajta Gminy
. p Oznaczenie . ;
nazwa jednostki . . | projektu planu Czernica
Data wplywu | organizacyjnej - . _.:nw:nrws.omﬂ dla W sprawie ;
Lp. : : Tres¢ uwagi ci, ktorej ; 5 . : Uwagi
uwagi i adres Aoz nieruchomosei. | rozpatrzenia uwagi
zglaszajacego cEMmW ktorej dotyczy Uwaga Uwaga
uwagi uwaga uwzgledn | nicuwzgl
iona ¢dniona
L. 2. 3. 4. 3. 6. 7. 8. 9.
UWAGI ZLOZONE NA PISMIE
1. 15.02.2021 | Osoby fizyczne* | W zwiazku z wylozeniem do konsultacii PROJEKTU - Tereny rolnicze - Tak - Umozliwienie wytyczania nowych drog
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA od IR do 23R dojazdowych do gruntoéw rolnych w ramach
PRZESTRZENNEGO WSI KAMIENIEC WROCLAWSKI, wszystkich terenow rolniczych wyznaczonych w
GMINA CZERNICA sporzgdzonym przez Zespol 3P projekcie mpzp jest zabiegiem zgodnym z
PROJEKT zaloZzeniami przyjetymi od poczatku prac
Whnoszg jak ponizej: projektowych. W celu uniknigcia rozbieznosci
Na terenach rolnych oznaczonych w miejscowym planie interpretacyjnych przeznaczenia terenow
jako IR do 23R wnosz¢ o mozliwo$¢ przeprowadzenia drog rolniczych w projekcie dopisano imiennie
zwigzanych z produkcja rolna. wnioskowane rozszerzenie zbioru przeznaczen
Wnoszg jak ponizej: tych terenow.,
Na terenach rolnych oznaczonych w miejscowym planie
Jako IR do 23R wnosz¢ o mozliwosé przeprowadzenia drog
zwigzanych z produkcja rolna.
Zakaz realizacji drég w Projekcie Migjscowego Planu, jest
niczgodny obowigzujagcym Studium  Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy.
Na terenach tych istnicjg drogi zwyczajowe, ktére obstuguja
pola i gospodarstwa korzystajace z tych drég. a znajdujace
sig poza terenem miejscowego planu.
Wnosz¢ o umozliwienic realizacji drég obstugujacyeh
produkcje rolnicza i hodowlang - jako podstawowe
ulatwienie produkcji rolnej i hodowlanej. bedacej wazng
gate¢zig gospodarki Gminy Czernica.
2, 19.02.2021 | Osoby fizyczne* | Zwracamy si¢ z wnioskiem o wykreslenie z obecnego planu | Dziatki nr Teren drogi - Nie Projektowana droga publiczna, o ktorej mowa w
zagospodarowania  przestrzennego  wsi  Kamieniec | 213/1,213/2 | publicznej — uwadze zostala wyznaczona w dwoch
Wroctawski  planowanej drogi lokalnej, ktéra mialaby | Obrgb droga lokalna — obowiazujacych aktach prawa migjscowego:
przebiegac przez prywatng dzialke o charakterze ustugowo- | Kamieniec 5KDL - w migjscowym planie zagospodarowania
przemystowym nr. 213/1 i 213/2 (jest to jedna dziatka) | Wroclawski przestrzennego wsi Kamieniec Wroclawski, gmina
polozona w Kamieficu Wroclawskim przy ul. Wroclawskiej. Czernica — uchwata Nr XXXV/340/2006 Rady




Planowana droga. ktora laczylaby ul. Wroclawska z ul.
Studzienng, ktéra przy granicy naszej dzialki jest droga
polng) zostala umieszczona w planie zagospodarowania
przestrzennego  jeszeze przed budowa  Wschodniegj
Obwodnicy  Wroclawia oraz  ronda w  Kamiencu
Wroclawskim. Obecnie pozostawienie tej drogi w nowym
planie zagospodarowania przestrzennego w tym migjscu
mija si¢ z celem. Po pierwsze. powstanie tej drogi znacznie
skomplikowaloby zjazd z ronda w kierunku Kamienca
Wroctawskiego. Po drugie. pozostawienie tej drogi w planie
uniemozliwi  nam-wlascicielom tej dzialki 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

Gminy Czernica z dnia 31 sierpnia 2006 r.

- w migjscowym planie zagospodarowania
przestrzennego wsi Kamieniec Wroclawski (czesé
pétnocna). gmina Czernica — uchwala Nr
XXXVI/312/2010 Rady Gminy Czernica z dnia 27
sierpnia 2010 r.

Ze wzgledu na wielkoobszarowe plany
inwestycyjne w zakresie zabudowy produkcyjnej,
sktadowej. magazynowej i ustugowej uklad
komunikacyjny w tej czgsei migjscowosci musi
zostac jednoznacznie wskazany i zabezpieczony w
procedowanym projekcie mpzp.

W celu zapewnienia odpowiednicj obstugi
komunikacyjnej nieruchomosei znajdujacych sie w
ramach strefy przemystowo-ustugowej w
potnocenej cz. obrebu, uklad drogowy zostal
jednoznacznie zdefiniowany w projekcie mpzp.
Przebieg projektowanych drog zaklada wariant
podtaczenia przyszlego uktadu komunikacyjnego
gléwnie 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
umozliwiajge realizacje skrzyzowan z
planowanymi drogami 2KDL i 5KDL. Na etapie
uzgodnien projektu mpzp. zarzadca drogi
wojewodzkiej nr 455 nie wniosl zastrzezen do
planowanego polaczenia omawianej drogi w
sasiedztwie ronda na przebiegu Wschodnigj
Obwaodnicy Wroclawia.

23.02.2021

Osoba fizyczna*

Zgodnie z projektem ul. Watowa (dzialka nr 742) obstuguje
znaczng cz¢se terenow 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
polgczenia drog w taki sposob. aby byla mozliwosé innego
dojazdu do terenow 44MN i 43MN. Naturalnym lacznikiem
jest przedtuzenie ul. Cichej z dziatkg 894/22.

Likwidujagc zatoki i traktujgc jako ciagta droga. W
szczegolnosei, ze na koncu ul. Cichej zostal juz wykonany
przepust. ktory znaczaco ulatwia takie rozwigzania.
Rozwigzanie takie zwigkszy bezpieczefistwo terenu w
sytuacja kryzysowych i polepszy komfort przysziych
mieszkancow tych terenow.

Dziatki nr
742, 744/13,
745 1 894/22,
Obreb
Kamieniec
Wroclawski

Dzialka nr 742:
Teren drogi
publicznej- droga
lokalna —
14KDL;

Dzialki nr 744/13
i 894/22:

Teren drogi
wewnetrznej -
43KDW i
44KDW

Dziatka nr 745:
Teren
powierzchniowy
ch wod
srodladowych -

Nie

Proponowane rozwiazanie jest sprzeczne z
wnioskiem mieszkancow ul. Cichej w Kamiencu
Wroctawskim (data wplywu do tut. urzedu —
04.04.2017) oraz uwaga tych samych
mieszkaficow (uwaga nr 6 wykazu uwag z
pierwszego wylozenia projektu mpzp do
publicznego weladu. data wpl. 11.08.2020 r.).
ktorzy ze wzgledu na istniejaca szerokosc ulicy
(8 m z przewezeniem do 4.8 m) oraz problemy z
widocznoscig przy ul. Szkolnej. wnioskujg o
utrzymanie rozlacznosci pomiedzy terenami drog
wewnetrznych 43KDW 44K DW,




ciek wodny —

36WSce
4. 10.03.2021 | Osoby fizyczne* | W zwigzku z wylozeniem do publicznego wgladu projektu | Dzialki nr Teren drogi Tak Po weryfikacji projektu mpzp podjeto decyzje o
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi | 744/3, wewnetrznej - korekcie poszerzenia drogi 43KDW o
Kamieniec ~ Wroclawski. skladam uwagi do  §57|744/13 i 43KDW przywroceniem stanu faktycznego, zgodnego z
okreslajacego ustanowienie 8-metrowej szerokosci drogi | 746/5, Obreb podziatem nieruchomosci.
wewnetrznej 43KDW na calej jej dlugosci. Wnioskuje o | Kamieniec Odnoszac si¢ do uwagi mieszkaficow ul. Cichej
uwzglednienie w proponowanym planie zagospodarowania | Wroclawski

przestrzennego obecnego stanu  faktycznego. a  wigce
szerokosci drogi 6m, na diugosci sasiadujgeej z dziatka nr
744/13 kiorej jestem wspotwladciciclem, oraz sgsiadujacej z
dzialkg nr 746/5 do przeznaczenia na droge wewnetrzna.
Uzasadnienie:

. ulica Cicha jest ulicy wewnetrzna, $lepa o niskim
natgzeniu ruchu. Mieszkancy doméw zlokalizowanych przy
tej ulicy sprzeciwiaja si¢ jej poszerzeniu i nie widza w tym
swojego interesu. W najblizszym sgsiedztwie, ulica Szkolna.
bedaca drogg powiatowg ma szerokosé asfaltu 3.8m. Nie ma
wige potrzeby, aby droga dojazdowa wewnetrzna byla
szersza. Istniejaca szerokos¢ drogi dojazdowej jest zgodna z
ROZPORZADZENIEM MINISTRA INFRASTRUKTURY
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie:

Rozdziat 2 Dojscia i dojazdy. §14. [Zapewnienie dojécia i
dojazdu do drogi publicznej, dzialek budowlanych]

2. Ustanowienie drogi wewnetrznej 43KDW na szerokosc
8m, zagospodarowanie czesci dziatki nr 744/13 oraz 746/5
do przeznaczenia na drogg wewnetrzng i w przyszlodci
ewentualne wywlaszezenie jest niezgodne z Ustawa o
gospodarce  nieruchomosciami:  Art. 112, Ust.3:
Wywlaszezenie nieruchomoscei moze byé dokonane, jezeli
cele publiczne nie moga by¢ zrealizowane w inny sposéb niz
przez  pozbawienie albo  ograniczenie praw  do
nieruchomosei, a prawa te nie moga byé nabyte w drodze
umowy. W tym przypadku nie ma mowy o celach
publicznych, a  stanowisko  mieszkancow  domow
zlokalizowanych przy ul. Cichej co do poszerzenia ..dla ich
dobra” drogi 43KDW jest jednoznacznie krytyczne.

3. W proponowanym aktualnym planie zagospodarowania
przestrzennego nie uwzgledniono garazu przynalezacego do
budynku na dzialce 744/13. Wg rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie z
12.04.2002 (§12 wust. 1  Sciana budynku musi byé
posadowiona minimum 3m od granicy dzialki”). Dziatania
gminy nie mogg by¢ niczgodne z obowigzujacym prawem

nalezy podkresli¢ przyszie utrudnienia w
modernizacji tej ulicy ze wzglgdu na przewezenie
pasa drogowego do 4.8 m przy zjezdzie w ul.
Szkolna oraz brak trojkatéw widocznosci.
Wprowadzona korekta zapewnia wylacznie
niezbedny dojazd do istniejacej zabudowy i moze
nie by¢ zgodna na etapie modernizacji drogi ze
wszystkimi wymogami rozporzadzenia Ministra
Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca
1999 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich
usyluowanie, zmienionego przez rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 1 sierpnia 2019 r.
zmieniajqce rozporzqdzenie w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi
publiczne i ich usytuowanie.




(Art. Art. 7 Konstytucji Organy wladzy publicznej dzialaja
na podstawie i w granicach prawa.).

4. Utrata funkcjonalnosci nieruchomosci i jej przywrocenie
wigze si¢ z dodatkowymi kosztami:

- utrata mozliwosci wjazdu na posesj¢ oraz do garazu.
Istniejgca brama wjazdowa na dziatk¢ otwiera si¢ na pas
gruntu proponowanego pod zajecie na rozbudowe drogi

- przylacza, liczniki: gazu, pradu, studzienka kanalizacyjna,
znajduja si¢ w obrgbie gruntu proponowanego pod droge

- wylgczenie z uzytku utwardzonego migjsca postojowego

11.03.2021

Osoby fizyczne*

W zwigzku z wylozeniem do publicznego wgladu projektu
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Kamieniec  Wroclawski,  skladam uwagi  do  §57
okreslajacego ustanowienie &-metrowej szerokosei drogi
wewnetrznej 43KDW na calej jej diugosci. Wnioskuje o
uwzglednienie w proponowanym planie zagospodarowania
przestrzennego obecnego stanu  faktycznego, a  wige
szerokosdci drogi 6m, na dlugosci sgsiadujacej z dziatkg nr
744/13 ktorej jestem wspotwhascicielem, oraz sgsiadujacej z
dziatkg nr 746/5 i tym samym, nie przeksztalcanie gruntow
czesci dziatki nr 744/13 oraz 746/5 do przeznaczenia na
droge wewnetrzna.

Uzasadnienie:

I. Ulica Cicha jest ulica wewnetrzng. slepa o niskim
natgzeniu ruchu. Mieszkancy doméw zlokalizowanych przy
tej ulicy sprzeciwiaja si¢ jej poszerzeniu i nie widza w tym
swojego interesu. W najblizszym sasiedztwie, ulica Szkolna.
bedgca droga powiatowa ma szerokos¢

asfaltu 3.8m. Nie ma wigc potrzeby. aby droga dojazdowa
wewngtrzna byla szersza. Istniejaca szerokos¢ drogi
dojazdowej  jest zgodna z ROZPORZADZENIEM
MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002
r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie:

Rozdzial 2 Dojscia i dojazdy. §14. [Zapewnienie dojscia i
dojazdu do drogi publicznej, dzialek budowlanych]

2. Ustanowienie drogi wewnetrznej 43KDW na szerokosé
8m. zagospodarowanie cz¢sci dzialki nr 744/13 oraz 746/5
do przeznaczenia na drogg wewnetrzna i w przyszlosci
ewentualne wywlaszczenie jest niezgodne z Ustawa o
gospodarce nieruchomosciami: Art. 112, Ust. 3:
Wywlaszczenie nieruchomosei moze by¢ dokonane, jezeli
cele publiczne nie moga by¢ zrealizowane w inny sposob niz
przez  pozbawienic albo  ograniczenie praw  do
nieruchomosci, a prawa te nie moga by¢ nabyte w drodze
umowy. W tym przypadku nie ma mowy o celach
publicznych, a  stanowisko  mieszkancow  domow

Dziatki nr
744/3,
74413 i
746/5. Obre¢b
Kamieniec
Wroctawski

Teren drogi
wewngetrznej -
43KDW

Tak

Po weryfikacji projektu mpzp podieto decvzjc o
korekcie poszerzenia drogi 43KDW o
przywrdceniem stanu faktycznego, zgodnego z
podzialem nieruchomosci.

Odnoszac si¢ do uwagi mieszkancow ul. Cichej
nalezy podkresli¢ przyszle utrudnienia w
modernizacji tej ulicy ze wzgledu na przewezenie
pasa drogowego do 4.8 m przy zjezdzie w ul.
Szkolng oraz brak trojkatow widocznosci.
Wprowadzona korekta zapewnia wylacznie
niezbedny dojazd do istniejacej zabudowy i moze
nie by¢ zgodna na etapie modernizacji drogi ze
wszystkimi wymogami rozporzadzenia Ministra
Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca
1999 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadac drogi publiczne i ich
usytuowanie. zmienionego przez rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia | sierpnia 2019 r.
zmieniajgce rozporzqdzenie w sprawie warunkow
technicznyveh, jakim powinny odpowiadaé drogi
publiczne i ich usytuowanie.




zlokalizowanych przy ul. Cichej co do poszerzania ..dla ich
dobra™ drogi 43KDW jest jednoznacznie krytyczne.

3. W proponowanym  oraz  aktualnym  planic
zagospodarowania przestrzennego nie uwzgledniono garazu
przynalezacego do budynku na dzialce 744/13. Wg
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie z 12.04.2002 (§12 ust. 1 ,$ciana budynku musi
by¢ posadowiona minimum 3m od granicy dzialki™).
Dziatania gminy nie moga by¢ niezgodne z obowigzujacym
prawem (Art. Art. 7 Konstytucji Organy wiladzy publicznej
dzialajg na podstawie i w granicach prawa.).

4. Utrata funkcjonalnosci nieruchomosci i jej przywrocenie
wiaze si¢ z dodatkowymi kosztami:

- utrata mozliwosci wjazdu na posesj¢ oraz do garazu.
Istniejaca brama wjazdowa na dzialke otwiera si¢ na pas
gruntu proponowanego pod zajecie na rozbudowe drogi

- przylacza, liczniki: gazu, pradu, studzienka kanalizacyjna,
znajduja si¢ w obrgbie gruntu proponowanego pod droge

- wylgezenie z uzytku utwardzonego miejsca postojowego

12.03.2021 | Osoba fizyczna* | Ninigjszym wobec obwieszenia wéjta gminy Czernica o | Uwaganr I: Uwaga nr 1: Nie Ad uwaga nr 1
przystapieniu  do  sporzadzania miejscowego  planu | dzialki nr Teren zabudowy Zabudowa uslugowa na terenach 47MN-U i
zagospodarowania  przestrzennego wsi Kamieniec | 639/4, 639/8 | mieszkaniowej 48MN-U zostala dopuszczona w projekcie mpzp
Wroctawski gmina Czernica, na postawie art. 17 pkt 1 |641, jednorodzinnej - wylacznie ze wzgledu zachowania mozliwosci
Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i|Obreb 37MN utworzenia strefy buforowej migdzy zabudowa
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z | Kamieniec produkeyjno-ustugowa w miejscowosci Gajkow
2020 poz. 293 z pdzn. zm.), wnosze o; Wroctawski (przy granicy z obr¢gbem Kamienicc Wroclawski).
UWAGA nr 1 Gmina nie ma jednak wplywu na indywidualne
2 Uwaganr2: | Uwaganr 2: planu inwestycyjno-budowlane i wybor realizacji
v Pt ot £ o0 | P dziatki nr Teren zabudow wylacznie zabudowy mieszkaniowe;j
Dane dolyczace nleruchomoscl terom plaristycanego w2 fogo | (TPEOER Ziatki n a y yia b l
T T Wrseons rnReen | 658 1660/4, | mieszkaniowej jednorodzinnej. wylacznie zabudowy ustugowe;j
Aol Miocveki e - i Obreb lub ustugowej - lub polaczenie tych dwdch przeznaczen realizujac
Kamieniec 48MN-U wolno stojace obiekty ustugowe lub wbudowane w
Przedstawienie problemu: Wroclawski

Zgodnie z propozycja projektu  miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego  wsi Kamieniec
Wroctawski gmina Czernica zarowno w I-szym jak i w [I-
gim wylozeniu do publicznej wiadomosci dzialki nr 658 i
660/4  (ktorych  jestem wlascicielem) w  Kamiencu
Wroclawskim  zostaly objete jako tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub uslugowej (obszar
oznaczony symbolami 47MN-U i 48MN-U),

lednakze w grudniu 2020 r. wraz z zong, zawarli$my
umowe przedwstgpng sprzedazy dzialek nr 658 i 660/4 na
rzecz firmy SpecHome Deweloper sp. z o.0. Do dnia
dzisicjszego zostala wydana decyzja Starosty Powiatu
Wroclawskicgo nr 491/2021 z dnia 15.02.2021 r. udzielajaca

domy jednorodzinne.

Propozycja rozszerzenia mozliwvch przeznaczen
terenu 37MN o zabudowg ustugows jest
niezgodna z zatozeniami projektowymi. Projekt
mpzp przewiduje podtrzymanie i dalszy rozwoj
zabudowy uslugowej gtownie wzdluz ul.
Wroclawskiej, stanowigcg droga kategorii
wojewodzkiej.

Ad uwaga nr 2

Proponowane rozwiazanie zwigkszanie wskaznika
maksymalnej intensywnosci zabudowy do
poziomu 0,8 na trenie 48MN-U jest sprzeczne ze
zbiorowymi uwagami mieszkancow (uwagi nr 25,




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 ustugowe;j.

Ponadto z przedstawionej mi przez firme¢ SpecHome
Deweloper sp. z 0.0. koncepcji na pozostala czgs¢ dzialek
658 i 660/4 w Kamiencu Wroctawskim jednoznacznie
wynika. iz realizowane beda wylacznie budynki mieszkalne,
czyli obszar réwniez nie bedzie zawieral zabudowy
ustugowej. Wobec tak zaistnialej svtuacji na w/w obszarze
funkcja ustlugowa nie bedzie wystepowac.

W rejonie ulic: Miodowa, Jagodowa. Niedzwiedzia.
Gruszkowa. Lawendowa i Kwiatowa w Kamiencu
Wroclawskim zgodnie z propozycjg projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kamiecniee
Wroctawski gmina Czernica tereny te bedg przeznaczone
przede  wszystkim  pod  zabudowe  mieszkaniowa
jednorodzinna. Przy tak duzym obszarze zasadnym jest aby
teren oznaczony symbolem 37MN rowniez uwzgledniat
zabudowe ustugowa. Chcialbym roéwniez nadmienié. iz
dzialki nr 639/4, 639/8 i 641 w Kamiencu wroctawskim,
ktorych jestem wiascicielem, na dzien dzisiejszy nie sa
zabudowane oraz nie prowadz¢ wzglegdem nich zadnych
czynnosci projektowych, ale w niedalekiej przysziosci, w
przypadku uchwalenia na w/w obszarze zabudowy
ustugowej.  checialbym  zrealizowa¢ lokale ustugowe
oczywiscie o charakterze nieuciazliwym, wychodzac
naprzeciw spolecznosci zarowno juz mieszkajacej jak i
nowo przybyvie;j.

Majgc  powyzsze na wzgledzie wnoszg o zmianeg
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].
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Przedstawienie problemu:

W pierwszym wylozeniu do publicznej wiadomosci projektu
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Kamieniec Wroctawski gmina Czernica obszar 4§MN-U
oznaczony byl jako 49MN-U i S50MN-U i zawieral
wskaZnika maksymalnej intensywnosci zabudowy rowny 1.

381 39 wykazu uwag 7 pierwszego wylozenia
projektu mpzp do publicznego weladu). ktorzy
obawiaja si¢ dalszej rozbudowy miejscowosci
obiektami mieszkaniowymi jednorodzinnymi w
formie budynkéw mieszkalnych wielolokalowych.
Obickty te odbicgaja kubaturg od istniejacej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

W zwiagzku z powyzszym zdecydowano o
obnizeniu wskaznika maksymalnej intensywnosci
zabudowy do poziomu 0.6. Zmiana ta daje realna
szans¢ na realizacjg obiektow o gabarvtach
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
uwzglednia zabudowe ustugowa. takze mozliwa
do realizacji na terenach od 4MN-U do 67MN-U.,




Nastgpnie w drugim wylozeniu do publicznej wiadomosci
w/w obszar tj. 499MN-U i 50MN-U zostal oznaczony jako
48MN-U a wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy
zostal zredukowany do wartosci 0.6. Ja rozumiem. e
zmiana intensywnoéci 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 skutkowaé bedzie mniejsza
ilosciy powierzehni  catkowitej budynkow, Wg moich
obliczen, aby zréwnowazy¢ maksymalny wskaznik
intensywnosei zabudowy do sytuacji z I-szego wylozenia

projektu migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski gmina Czernica
nalezy koniecznie przyjac warto$¢ przedmiotowego

wskaZnika do wartosci co najmniej 0,8.
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 Wroclawski, gmina Czernica
(wylozonego do publicznego wgladu od dnia 4 lutego 2021
r. do dnia 26 lutego

2021 ).

L Uwaga dotyczaca nieruchomosei  oznaczonych
Jjako dziatki nr 230/6, nr 230/7 i nr 230/2.

W mojej ocenic zupelnie nicuzasadnione wydaje sie
wskazanie zabudowy zagrodowej w granicach wydzielenia
wewngtrznego terenu 7MN-U (§ 24 ust. 2 pkt S projektu
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego) w
zakresie dotyczacym dziatek nr 230/6, nr 230/7 i nr 230/2.
Polozenie ww. dzialek w bezposrednim sgsiedztwie innych
nieruchomogei réwniez objetych symbolem 7MN-U (bez
takiego wskazania) w zaden sposéb nie uzasadnia braku
mozliwosci zagospodarowania tych dzialek (nr 230/6. nr
230/7 nr 230/2) w ramach ogolnego przeznaczenia
wskazanego w § 24 ust 2 pkt 1 i 2 projekiu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego). W tresci planu nie
wskazano jakiegokolwiek uzasadnienia dla celu/potrzeby

takiego  rozwiazania  planistycznego. Brak réwniez
Jjakiegokolwiek uzasadnienia dla  poprowadzenia
nicprzekraczalnej linii  zabudowy wewnatrz  budynku

zlokalizowanego na dziatce nr 230/7.

1E; Uwaga dotyczaca nieruchomosci oznaczonych
jako dzialki nr 14 i nr 15, jako dzialki nr 1/4 i nr 1/12 oraz
jako dzialki nr 27 i nr 28 - oznaczone w projekcie

miejscowego  planu_ zagospodarowania  przestrzennego

Ad 1.
Dziatki nr
230/6, nr
230/7, nr
230/2;

Ad. 11
Dziatki nr
14,15, 1/4,
1/12, 27, 28;
Ad. 111
Dziatki nr
27.28;

Ad. 1V
Wszystkie
tereny P-U;
Ad. V
dziatki 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
Dzialtka nr
1/4

Ad. 1

Teren zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinne;j
lub ustugowej -
TMN-U;

Ad. I1- VI

Teren zabudowy
produkcyjne;j,
sktadowej i
magazynowej
lub ustugowej - —
od 1P-U do 8P-U

Adl

Wydzielenie wewngtrzne w graniach terenu

. MN-U" stanowi dodatkowe ustalenie
wskazujace na mozliwos¢ realizacji zabudowy
zagrodowej i wynika z istniejacego
zagospodarowania tych dzialek — gospodarstwo
ckologiczne. Zapis ten nie jest jednoznaczny z
brakiem mozliwosci przeznaczenia nieruchomoscei
znajdujacych si¢ w graniach wydzielania
wewnetrznego pod zabudowe mieszkaniowa

jednorodzinng lub zabudowe ustugowa, o ktérych

mowa w § 24 ust. 2 pkt [ 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 migjscach i stanowia uzupelnienie pkt
1i2.

W odniesieniu do nieprzekraczalnej linii
zabudowy wyznaczonej na wysokosci istnicjacego
budynku na dzialce nr 230/7 nalezy wzia¢ pod
uwagg zapis w § 5 pkt 4 projektu mpzp,
zezwalajacy na budowg, przebudowe. remont i
zmiang sposobu uzytkowania istnicjacych
budynkow. Tym samym nieprzekraczalna linia
zabudowy, wyznaczona rownolegle do linii
rozgraniczajacej z terenem drogowym 3KDL
uniemozliwia jedynie rozbudowg omawianego
obiektu w strong drogi publicznej. Pozwalajac na

jego rozbudowe w glab dzialki. a takze

przebudowe, remont i zmiang sposobu
uzytkowania, zgodnie z warunkami ustalonymi dla
tego terenu w zapisach szczegdlowych projektu




symbolem P-U.

Rowniez brak uzasadnienia dla koniecznosci projektowania
drog wewnetrznych (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 uklad tych drég na swoim terenie, tj. uklad
zapewniajgey wigksze bezpieczenstwo ruchu drogowego
czyli zmierzajacego do tworzenia skrzyzowan z tylko jedna
droga podporzadkowang). W tresci planu nie wskazano
jakiegokolwiek uzasadnienia dla celu/potrzeby takiego
rozwigzania planistycznego, w szczegolnoscei nie wskazano,
dlaczego projektowane drogi nie moglyby przebiegaé tylko
granicg (skrajem) terenu objetego projektowanym planem,
bez koniecznosci Ingerencji w zwarty kompleks (obecnie
uprawny), wobec czego komunikacja nawet tak rozleglego
terenu mogtaby si¢ odbywaé po jego obrysie zewnetrznym.
Nie wiadomo jakie jest uzasadnienie dla koniecznosci
takiego wiasnie (jak w projektowanym planie) przebiegu
drog  wewnetrznych,  skoro  zgodnie =z  zamiarami
(potrzebami) obecnego lub  przyszlego  wlasciciela
przedmiotowych dzialek uzasadnione moze by¢ zupelnie
inne poprowadzenie ciagéw komunikacyjnych. Dodatkowe
wykonanie drogi wewnetrznej na dzialce nr 1/4 spowoduje
konieczno$¢ wycigcia drzewostanu znajdujgcego sie na tej
dzialce. co w polaczeniu z trescia § 11 pkt 5 lit. b projektu
migjscowego

planu  zagospodarowania  przestrzennego  spowoduje
calkowite unicestwienie jedynego w tym  rejonie
miejscowosci kompleksu przyrodniczego o tak cennych
walorach (zob. opracowanie dotyczace oceny wartosci
przyrodniczych uzytku ckologicznego obejmujacego ww
dziatk¢ 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 ogdle nie zaznaczono
ww. kompleksu przyrodniczego. co zdaje si¢ sugerowaé
brak wiedzy planistow o jego Istnienia (trudno zalozy¢, ze
planisci  z pelng $wiadomoscia zatozyli  mozliwosé
zZniszczenia terenu o tak cennych walorach przyrodniczych) -
w zafgczeniu wydruk mapy satelitarnej.

III. Uwaga dotyczaca nieruchomosci oznaczonych jako
dziatki nr 27 i nr 28 - oznaczone w projekcie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego symbolem P-U.
Réwniez brak uzasadnienia dla koniecznoscei projektowania
obszaru oznaczonego symbolem 2Z1 oraz 3ZI kosztem tylko

mpzp.

Ad Il

Ze wzgledu na wielkoobszarowe plany
inwestycyjne w zakresie zabudowy produkcyjnej.
skfadowej. magazynowej i ustugowej uklad
komunikacyjny musi zosta¢ jednoznacznie
wskazany w migjscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

W celu zapewnienia odpowiednicj obslugi
komunikacyjnej nieruchomosci znajdujgeveh sie w
ramach strefy przemystowo-uslugowej w
potnocnej cz. obrebu uklad drogowy zostal
jednoznacznie zdefiniowany w projekcie mpzp.
Przebieg projektowanych drog wewnetrznych
zaklada wariant. w ktorym polgczenia z drogami
publicznymi wystapia w miejscu projektowanych
skrzyzowan. Zapewniajac podstawowe warunki do
utrzymania przepustowosci planowanej drogi
lokalnej (4KDL) oraz umozliwiajgc realizacje
skrzyzowan z planowanymi drogami 1KDL i
2KDL.

W kontekscie uzytku ekologicznego. o ktorym
mowa w uwadze. nalezy zaznaczyc. ze projekt
mpzp zostal przediozony Regionalnej Dyrekeji
Ochrony Srodowiska we Wroctawiu, ktéra
opiniowata zalozenia planistvezne na catym
obszarze objetym projektem planu jak i dokladne
ustalenia projektu w granicach Specjalnego
Obszaru Ochrony siedlisk Grady w Dolinie Odrv
PLH020017 oraz Obszaru Specjalnej Ochrony
ptakéw Grady Odrzanskie PLB020002. Zgodnie z
opinia RDOS we Wroclawiu ustalenia projektu
mpzp nie powinny wplyna¢ negatvwnie na
$rodowisko przyrodnicze.

Ponadto informuje. ze w zasobach RDOS we
Wroclawiu znajduja si¢ inwentaryzacje
przyrodnicze dotyczace siedlisk i stanowisk flory i
fauny. ktére nie wykazaly potencjalnego
naruszenia ktoregokolwiek ze
zinwentaryzowanych siedlisk i stanowisk
gatunkdw chronionych, poprzez wprowadzenie
mozliwosci zabudowy w projekeie planu (brak
takich informacji w pismach opiniujgcych i
uzgadniajacych).

Ad Il




wgladu  wraz  z  projektem migjscowego  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 tredcia punktu 10.2. (Analiza i ocena
oddzialywania na poszczegdine elementy srodowiska)
Prognozy oddzialywania na srodowisko migjscowego planu

zagospodarowania  przestrzennego  wsi  Kamieniec
Wroclawski, gmina Czernica, ustalono brak Znacznego
oddzialywania na .Zwierzeta i ro§ iny* na obszarze

opracowania (projektowania). W szczegolnosci wskazano,
ze¢ .zainwestowanie terenéw rolniczych (poza obszarem
Natura 2000) ograniczy srodowisko zycia wystepujacych
tam niclicznie pod wzgledem gatunkowym roslinom i
zwicrzgtom, wsrdd ktorych brak jest siedlisk gatunkow
objgtych  ochrong.”  Powyzszemu pogladowi  nalezy
przeciwstawi¢  opracowanie  dotyczace oceny  wartosci
przyrodniczych uzytku ekologicznego obejmujacego ww.
dzialki (a objete symbolem P-1J) autorstwa prof. dr. hab.
Grzegorza  Kopija  (Uniwersytet Przyrodniczy  we
Wroctawiu) - kopia opracowania w zataczeniu,

Dysonans pomigdzy wyzej cytowanym stwierdzeniem
pochodzacym z ,.Prognozy oddzialywania na $rodowisko" a
trescia zalgczonego opracowania pozwala na stwierdzenie.
ze .Prognoza oddzialywania na srodowisko we wskazanym
zakresie nic zostala opracowana w sposéb doglebny | jako
taka powinna podlega¢ stosownemu uzupelnieniu wraz z
wykazaniem wnioskow z powyzszych faktow wynikajacych.
Dodatkowo wskaza¢ nalezy, iz na przedmiotowym obszarze,
na ktérym stwierdzono bytowanie licznych chronionych
organizmdow zwierzgeych, wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej mialby by¢ ograniczony do 10%, przy
Jjednoczesnym  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
dzialka nr 1/4 - oznaczona w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego symbolem P-U.

Z tresci  Prognozy oddzialywania na  $rodowisko
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Kamieniec Wroclawski, gmina Czernica. nie wynika jaki
wplyw bedzie mialo zagospodarowanie tego terenu 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 wplyna¢ negatywnie na
srodowisko przyrodnicze. ]

Ponadto informuje. ze w zasobach RDOS we
Wroctawiu znajduja si¢ inwentaryzacje
przyrodnicze dotyezace siedlisk i stanowisk flory i
fauny, ktére 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
uzgadniajgcych ostateczng wersje projektu mpzp).
Ponadto, przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 1. 0 ochronie przyrody nie nakladaja na
organy gminy obowiazku sporzadzenia
inwentaryzacji przyrodniczej w toku procedury
planistycznej miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. okreslonej w
art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska wydala
opini¢ do projektu mpzp oraz prognozy
odzialywania na srodowisko na podstawie
dokumentacji i inwentaryzacji przyrodniczych
bedacych w ich posiadaniu. Zataczona do uwagi
Ocena wartosci przyrodniczveh... zostata
dokonana na podstawic badan przeprowadzonych
w latach 2005-2006. Domniemywa¢ mozna. 7¢
zostata przekazana do zasobu dokumentacii
$rodowiskowych RDOS we Wroclawiu i byta
brana pod uwagg przy opiniowaniu projcktu mpzp
i prognozy odzialywania na srodowisko ustalen
tego projektu.

Ad VI

Weryfikacja wplywu zagospodarowania
omawianego terenu na gospodarke wodng
powinny zajac si¢ organy starostwa powiatowego
na etapic pozyskiwania pozwolenia na budowe i
zwigzanej z nim strategiczna oceng odzialywania
na srodowisko danego przedsigwzigcia.




dziatek (odpowiednio) nr 27 i nr 28. Projektowany obszar
zieleni izolacyjnej mialby stuzy¢ - jak nalezy si¢ domyslac -
wlascicielom obu nieruchomosci polozonych 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 dzialke nr 28 oraz nr 29.

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

Dia uniknigcia watpliwosei sugeruje sformutowanie tresci §
15 projektu planu w sposob analogiczny do tresci § 13
uchwaty nr XIV/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.
3i4 wzw. 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 dziatki 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 zwiazku z § 14 projektu planu bede mogta
przez czas nieograniczony zagospodarowywaé moje
nieruchomosci  w  sposob  dotychczasowy, jednak
zagospodarowanie przemystowo-ustugowe (a W
szezegolnosei przemyslowe) nieruchomosci polozonych w
bezposrednim sgsiedztwie (a zwlaszcza pomigdzy moimi
nieruchomosciami). tj. dziatek nr 8,10-13 1 21-24,
spowoduje brak dalszej mozliwosci prowadzenia przeze
mnie Demonstracyjnego  Gospodarstwa  Ekologicznego.
Powyzsze poddaje pod rozwage. 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 srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddzialywania na srodowisko {tekst jedn. Dz. U.
z 2020 r. poz. 283 ze zm.) wnosz¢ ponizsze uwagi do
prognozy oddzialywania na $rodowisko miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego — wsi Kamieniec
Wroctawski, gmina Czernica (wylozonej do publicznego

Dzialki nr 29 oraz 30/2 stanowia nicruchomosci
juz zabudowane. co uniemozliwia tworzenie
zieleni izolacyjnej (teren ZI) w ich granicach.
Wprowadzenie omawianego pasa zicleni
izolacyjnej ma na celu juz na etapie planowania
przestrzennego czesciowe odizolowanie wizualne
planowanych obicktow produkeyjno-ustugowyvch
na terenach 7P-U i 8P-U. Inwestor prowadzac
prace inwestycyjno-budowlane na ww. terenach
powinien uwzgledni¢ potencjalng
konfliktogennosc¢ sasiadujacych ze soba funkcji i
w celi przeciwdzialania negatywnym
odzialywaniom na istniejgcg zabudowe
mieszkaniowa zastosowac odpowiednie
rozwiazania. w tym wprowadzone nasadzenia
zicleni (tereny 2Z1 1 3ZI).

Ad 1V

Wprowadzenie do tresci projektu mpzp okresu
obowiazywania tzw. oplaty planistycznej (obecnie
5 lat) byloby wylacznie trescig informacyjna.
powielajaca zapisy przepisow wyzszego rzedu.
Zapis ten. w przypadku zmian tresci art. 37 ust. 3 i
4 wzw. z art. 36. Ust. 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. moglby staé¢ w sprzecznosci z
nowo obowigzujacym okresem omawianej oplaty.
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
produkcyijna. sktadami i magazynami oraz
zabudowa ustugowa (teren 7.4.P). co znaczaco
ograniczylo mozliwos¢ alternatywnych rozwigzan
na etapie projektu mpzp.

AdV

Informuje. ze projekt mpzp zostal przedtozony
Regionalnej Dyrekeji Ochrony Srodowiska we
Wroclawiu. ktéra opiniowata zalozenia
planistyczne na calym obszarze objetym projektem
planu jak i doktadne ustalenia projektu w




ramach symbolu P-U na gospodarke wodng zardwno tej
dzialki, jak i dzialek sasiednich (na dzialce oznaczonej nr
1/4 znajduje sig naturalny zbiornik wodny).

8. 15.03.2021 INSPRO sp.z 0.0. | Zgodnie z art 18 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o | Dzialki nr Dziatka nr 742 Nie Zgodnie z projektem mpzp teren drogi 14KDL w
- za pomocy | ul. Traugutta planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. 742,754/6, | Teren drogi przyszlosci bedzie obslugiwac znaczng czesé
poczty 122/21 U. z 2020 r. poz. 293 i 1086). wnosze uwage do wyzej | Obreb publicznej — projektowanych terenow mieszkalnych w
elektron. 50-420 Wroctaw | wymienionego projektu planu dla dziatki nr 742 (14KDL) | Kamieniec droga lokalna - poludniowo-wschodniej cz. obrebu. Ponadto. wraz
16.03.2021 - oraz dla dz. nr 754/6. Wroctawski | 14KDL; z ul. Zaulek Szkolny (13KDL) jest jedynym
zlozono lako wlasciciel dzialki 754/6 informuje, 7e zostata juz Dziatka 754/6 mozliwym lacznikiem tego obszaru z droga
osobiscie wydana decyzja o pozwoleniu na budowe dla budynku Teren zabudowy powiatowy (ul. Szkolna) oraz miejscowoscia

Jednorodzinnego przez Starostg Powiatu Wroclawskiego na mieszkaniowej Gajkow. Istnicjaca szerokos¢ dzialki drogowej (6-
tej dzialce. Zaplanowana na dzialce 742 droga o szerokosci jednorodzinnej - 7 m) nie pozwoli na realizacje drogi klasy

az 12 metrow powoduje w ogromnym stopniu zwezenie 48MN lokalngj, uniemozliwiajacej tym samym

mojej dziatki przez co pogorszy mozliwosci jej zabudowy, odpowiednig obstuge przewidywanego natezania
dodatkowo proponowana szeroko$¢ drogi pozostaje w ruchu. Poszerzenie pasa drogowego do 12 m jest
kolizji z projektowanym (zatwierdzonym pozwoleniem na elementem niezbgdnym w celu zabezpicczenia
budowe i zgodnym =z obowiazujacym  planem publicznych rezerw terenowych.
zagospodarowania  przestrzennego)  zagospodarowaniem

dzialki nr 754/6.

Wnosz¢ o wskazanie szerokosei planowanej drogi 14KDL

(dz. nr 742) do maksymalnie 7m.

9. 15.03.2021 | Osoba fizyczna* | Wobec obwieszczenia Wojta Gminy Czernica z dnia 27 | Dzialka nr Teren Nie Whnioskowane przeznaczenie jest niezgodne z
stycznia 2021 roku o wylozeniu do publicznego wegladu | 93, Obreb rolniczy — 5R zapisami Studium uwarunkowan i kierunkow
projektu migjscowego planu zagospodarowania | Kamieniec zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica
przestrzennego wsi Kamieniec Wroctawski, gmina Czernica | Wroctawski (teren 7.2.R).
wraz z prognozg oddzialywania na $rodowisko wnosze
uwage do projektu polegajaca na zmianie przeznaczenia
dziatki nr 93 (jednostka ewidencyjna: Czernica. obreb:

Kamieniec Wroctawski, arkusz 1) na przeznaczenie pod
zabudowe mieszkaniowa. Jezeli zmiana przeznaczenia
dziatki nie Jest mozliwa, to wnioskuje o wprowadzenie
odrebnych dla dzialki 93 zapiséw do Uchwaly.
Przedmiotowa dzialka jest nasza wilasnoscia oraz graniczy z
dziatka 96, ktéra rowniez jest naszg whasnodcia i ktora ma
juz przeznaczenie mieszkaniowe i znajduje si¢ przy ul.
Siedmiu Krasnoludkéw. Uwage swojg motywuje checia
przeniesienia  sie¢  do  Kamienca Wroclawskiego i
uczestniczenia w  jego  Zyciu gospodarczym  oraz
spolecznym. Dzialka nr 96 jest za waska, by wybudowa¢ na
niej dom, dlatego cheieliby$my przeznaczy¢ ja na potrzeby
dojazdowe do przedmiotowej dziatki nr 93 i na niej wykonaé
inwestycje budowlang oraz sig osiedli¢.

10. | 15.03.2021 | Osoba fizyczna* | W zwigzku z trwajgcym procesem konsultacji spolecznych | Uwaganr I: | Uwaga nr 1 Nie Ad uwaga nr 1
projektu migjscowego planu zagospodarowania | Dzialki nr Teren zabudowy Wyjasni¢ nalezy. ze wielolokalowe budynki
przestrzennego  wsi Kamieniec  Wroclawski, pragne | 26, 27, 30/2, | mieszkaniowej mieszkalne przy ul. Festynowej, o ktorych mowa
serdecznie podzickowa¢ za uwzglednienie wickszosci | 30/3, 30/1, lub ustugowe;j - w uwadze to zabudowa mieszkaniowa
dotychczas zgloszonych uwag i zrozumienie moich obaw | 30/5, 30/4, 16MN-U wielorodzinng. realizowana na postawie




zwigzanych  z  planowaniem  przyszlosci  naszej
migjscowosci.

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, cheiatabym
zwroci¢ Panstwa uwage. ze w wyniku zaproponowania
nowego przeznaczenia dla terenu 16 MN-U, znacznie
zwigkszono teren pod zabudowg mieszkaniowo - uslugowa
na tercnie wsi Kamieniec Wroclawski oraz rozszerzono
obszar zabudowy wysokiej (do 12 metréw) na nowe tereny
polozone wzdluz ulicy Leszczynowej i Ksiezycowej
wplywajac  niekorzystnie na  dotychczasowy lad i
przeznaczenie tych terendw. Zgodnie z trescig nowego planu
zagospodarowania terenu oznaczonego 16 MN-U istnieje
bardzo duze ryzyko zabudowania tych terenéw przez
deweloperéw  blokami  mieszkalnymi  wielolokalowymi
podobnymi do tych. ktére powstaly przy ul. Festynowej
(Kamieniec) lub przy ul. Brylantowej (Dobrzykowice). W
wyniku powigkszenia tego terenu o ponad 1.25 ha i
przeznaczenie ponad 2.5 ha pod zabudowe do 12 metrow
istnigje duze prawdopodobienstwo powstania na tych
terenach kilku blokow mieszkalnych. w ktérych moze nagle
zamieszka¢ od 250 - 400 mieszkancow.

Ponizej pragng przedstawi¢ wnioski z analizy obecnych
zapisow MPZP i proponowanych zmian, liczac na
zauwazenie Istnigjacego  zagrozenia 1 optymalizacje
przysziych dzialan.

Analiza - stan obecny

W obowigzujgcym MPZP teren na pdlnoc od ulicy
leszczynowej (dz. 31/7, 31/11, 31/8,31/13, 31/9, 31/14,
31715, 31/10. 31/16, 31/17, 31/18. 31/19) oznaczony zostal
jako PUI+MN (obszar o powierzchni ok. 1,28 ha) i byl
okreslony zgodnie z ponizsza grafika:

Stan projektowany

W projekcie MPZP zaproponowano rozszerzenie tego
obszaru o cz¢$¢ zachodnia (IMNU) dla ktorej obowiazuje
miejscowy plan KW 22 (dziatki dz. 30/2, 30/3. 30/1, 30/5.
30/4) oraz dodanie nowego terenu na poinocy o fragment
terenu z dzialki nr 26 (grunty orne). w wyniku czego
dotychczasowy teren PUI+MN powigkszyt si¢ o dodatkowe
1.25 ha do powierzchni catkowitej ok. 2.5 ha zgodnie z
ponizsza grafika:

W wyniku powigkszenia obecnego terenu PUI+MN o
dziatki z dotychczasowego terenu | MNU i przeniesienia z
tego terenu niekorzystnych zapiséw dot. dopuszczenia

31/7,31/11,
31/8.31/13,
31/9,31/14,
31/15, 3110,
31/16,31/17,
31/18, 31/19,
Obreb
Kamieniec
Wroctawski
Uwaga nr 2:

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

opuszczenia zabudowy mieszkaniowo-ustugowej
w obowigzujacym miejscowym planic
zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec
Wroctawski (czg$¢ polnocna), gmina Czernica —
uchwata Nr XXXVI/312/2010 Rady Gminy
Czernica z dnia 27 sierpnia 2010 r. Przedmiotowy
projekt mpzp wyklucza mozliwosé realizaci
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na
wszystkich terenach MN i MN-U w Kamiencu
Wroctawskim. Ponadto, dzialki dz. 30/2. 30/3.
30/1, 30/5, 30/4 w wigkszosci sa juz zabudowane
wolno stojacymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi. Zapisy projektowanego terenu
16MN-U. ze wzgledu na skalg opracowania (jeden
migjscowy plan dla calej miejscowosci) zostaly
ujednolicone wzgledem pozostalych terendw MN-
U, tworzac spojne i jednolite zasady zabudowy i
zagospodarowania tych terenéw. W kontekscie
obaw. zwigzanych z dalsza rozbudowg
miejscowosci (w tym takze terenu 16MN-U)
obiektami mieszkaniowymi jednorodzinnymi w
formie budynkéw mieszkalnych wielolokalowych,
nalezy wyjasnic. iz po pierwszym wylozeniu do
publicznego wegladu zdecydowano o:

- obnizeniu wskaznika maksymalnej
intensywnosci zabudowy do poziomu 0.6;

- zwigkszenia wymogu minimalnej liczby migjsc
parkingowych z | na 2 w stosunku do lokalu
mieszkalnego;

- odniesienia minimalnej wiclosci dziatki
budowalnej w zabudowie mieszkaniowe;j
blizniaczej i szeregowej do lokali mieszkalnego.
Zmiany ta daja realna szanse na realizacje
obiektow zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej o gabarytach zblizonych do
istniejacego zainwestowania,

Ad uwaga nr 2

Projekt mpzp ma takze na celu ujenolicenie u
uspojnienie wskaznikoéw i parametrdéw zabudowy i
zagospodarowania terenow dla calej miejscowosci
Kamieniec Wroclawski. Dotyczy to takze
wskaznika maksymalnej wielkosci powierzchni
zabudowy.

Ad a) Sprostowa¢ nalezy. ze aktualny mpzp
(uchwata Nr XXXVI/312/2010 Rady Gminy




zabudowy do 12 metrow oraz 3 kondygnacji naziemnych na
caly teren 2.5 ha (PUI+MN i cz¢s¢ dzialki 26)
wprowadzacie Panstwo zapisy zwigkszajac teren zabudowy
mieszkaniowej na ktorej mogag powstawaé bloki mieszkalne,
pogarszajac  atrakcyjno$¢  terenow  wzdluz  ulicy
Leszczynowej i Ksigzycowej dajac okazig do nowej
zabudowy w formie blokow mieszkalnych

Podczas prowadzonych rozméw z pracownikami Urzedu
Gminy oraz przedstawicieli Pracowni Planowania
Przestrzennego 3P PROJEKT Pawel Pach wielokrotnie
wskazywano, ze wprowadzane zmiany w nowym projekcie
MPZP nie powinny pogarszal przeznaczenia terenéw w
wynikow wprowadzonych modyfikacji, aby ograniczvé
ryzyko przed przyszlymi roszezeniami odszkodowawczymi

wihascicieli gruntéw. Zaproponowane zapisy dla nowego
terenu 16 MN-U sa nickorzystane dla gminy i jej
mieszkancow zwickszajge znacznie prawdopodobiefistwo
bodowy blokéw mieszkalnych i zwigkszeniem liczby
mieszkancow wsi. Tym bardziej, ze w Studium dla tego
terenu przewidywano zabudowg mieszkaniowa zbiezna z
terenem 9 MN. Ponadto w wyniku takiego dziatania
wyznaczona zostaje nowa droga 3KDW przez dziatke nr 26.
Ponizej przedstawiam analize¢ réznych zapisow dla
przedmiotowych terenow:
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W wyniku przedstawionego poréwnania, zwracam uwaga,
ze_zaproponowane przeznaczenie dla terenu wzdluz ulicy

Czernica z dnia 27 sierpnia 2010 r.) obowiazujgcy
na znacznej czescei obrgbu ustala ten wskaznik na
poziomie 60% dla terendéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) i 70% dla
zabudowy mieszkaniowo-ustugowej (MNU), Tym
samym obnizenie tego wskaznika az do 30% na
wszystkich projektowanych terenach MN-U
mogloby stanowi¢ istotne ograniczenie
dotychezasowych mozliwosci zagospodarowania
terenu.

Ad b) Sprostowa¢ nalezy, 7ze aktualny mpzp
(uchwata Nr XXXVI1/312/2010 Rady Gminy
Czernica z dnia 27 sierpnia 2010 r.) obowigzujacy
na znacznej czesci obregbu ustala udzial
powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do
powirzchni dziatki budowalnej na poziomie 40%
dla terenow 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 stanowic istotne ograniczenic
dotychczasowych mozliwoscei zagospodarowania
terenu.

Ad ¢) Aktualny mpzp (uchwala Nr
XXXVI/312/2010 Rady Gminy Czernica z dnia 27
sierpnia 2010 r.) obowiazujacy na znacznej czesci
obrgbu ustala maksymalna liczbe kondygnacji na 3
dla wigkszosci terenow zwiazanych z zabudowa
mieszkaniowg (MN. MW, ML. MN). Tym samym
obnizenic tego wskaznika do 2 kondygnacji, takze
poza strefa ,.B” ochrony konserwatorskiej na
projektowanych terenach MN-U mogloby
stanowic istotne ograniczenie dotychczasowych
mozliwosci zagospodarowania terenu.

Ad d) Przedmiotowy zapis w par. 24, ust. 3, pkt.
12 b) dopuszczajacy mozliwosc realizacji
stropodachow z nawierzchnia ziemna, urzadzona
w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje
stanowi alternatywe dla podstawowej formy
dachow stromych. Nie pozwoli on na realizacje
nowej zabudowy wielorodzinnej, poniewaz takic
przeznaczenie nie zostalo acv:mmomo:m w zapisach
planu m.in. dla terenéw 4MN-U do 67MN-U.




Leszczynowej i Ksigzycowej. wprowadza  zapisy
niekorzystne w stosunku do stanu obecnego:

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

* dopuszczenie budynkéw ze stropodachami i zwigkszenie
tym samym atrakcyjnosci terendw dla deweloperéw poprzez
zwigkszenie oplacalnosei inwestycji komercyjnej (sasiednic
tereny zabudowy jednorodzinnej 9MN dopuszczaja dachy
skosne),

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

* nie uwzgledniaja koniecznosci obsadzenia terenow
przylegajacych do zabudowy jednorodzinnej pasem zieleni
izolacyjnej (wysokiej. sredniej, niskiej).

W zwigzku 7z powyzszym, proszg o ponowne
przeanalizowanie zaproponowanej zmiany w tej czesci
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
wsi  Kamieniecc  Wroctawski i niedopuszczenie do
rozszerzenie terenéw z wysoka zabudowa do 12 metrow.

W wyniku dokonania takicj zmiany gmina poszerza obszar
przeznaczony pod zabudowg¢ mieszkaniowo-ustugowa
facznie z dopuszezeniem na tym terenie budowy budynkow
3 kondygnacyjnych z wysokoscia do 12 metrow i
stropodachami. Tego typu dzialanie wydaje si¢ niewlasciwe
i sprzeczne z oczekiwaniami gminy i jej mieszkancow co
wiclokrotnie  bylo podkreslane podczas prowadzonych
konsultacji i dyskusji spolecznych. Dopuszczenie do
zwigkszenia terenow pod zabudowe wysoka (do 12 metrow)
znacznie zaburza charakter zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej zaplanowanej na tym terenie i wprowadza
dysonans w  stosunku do otaczajacej zabudowy
mieszkaniowej dla polnocnej czesci wsi. Dzieki temu
mozliwe bedzie spojne planowanie ladu przestrzennego w
ktorym obiekty beda charakteryzowaly sie jednakowa
wysokoscig zabudowy, ograniczajac zabudowe
wielorodzinna.

Uwaga nr 2.

a) W projekcie MPZP prosze o zmiang w par. 24, ust. 3. pkt.
2 zapisu na nastgpujacy ..ustala si¢ maksymalng wielko$é
powierzchni zabudowy na 30%" - aktualnie obowigzujace
zapisy Uchwal Rady Gminy nie okreslaly tej kwestii.

b) W projekcie MPZP proszg¢ o zmiane w par. 24, ust 3, pkt.
5 zapisu na nastepujacy ..ustala si¢. ze udzial powierzchni
biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 60%" —
aktualnie obowigzujace zapisy Uchwal Rady Gminy nie

Alternatywa w postaci budynkdw z ptaskim
zielonym dachem umozliwi realizacjg cieszacych
si¢ rosngcym zainteresowaniem inwestorow
nowoczesnych i prockologicznych budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych i ustugowych,
ktore nie beda wprowadzaty dysharmonii w
zdominowane przez dachy strome krajobraz wsi.
Rozszerzenie dopuszczalnej formy dachéw o
dachy zielone na wigkszosci projektowanych
terendw MN-U jest rozwigzaniem optymalnym.
stanowigcym wyjsciem naprzeciw oczekiwaniom
inwestorow indywidualnych zainteresowanych
nowoczesng architektura, przy jednoczesnym
zachowaniu dominacji tradycyjnej formy dachu
stromego (rozwiazanie z zielonym dachem jest
rozwiazaniem drozszym w realizacji niz
tradycyjny dach stromy. stad nalezy sie
spodziewac. ze nie stanie si¢ dominujgcym).




okreslaty tej kwestii:

¢) W projekcie MPZP prosz¢ o zmiang w par. 24. ust. 3, pkt.
9 zapisu na nastepujacy .dla terenéw lub ich czesci
polozonych  poza granicami strefy .B” ochrony
konserwatorskiej ustala si¢ maksymalng liczbe kondygnacji
nadziemnych na 2";

d) W projekcie MPZP prosz¢ o usunigcie w par. 24, ust. 3.
pkt. 12 b) zapisu stropodachéw z nawierzchnig ziemna,
urzadzong w sposéb zapewniajacy naturalng wegetacje" —
aktualnie obowigzujace zapisy Uchwatl Rady Gminy
okreslaly dopuszczalne na tym terenie tylko dachy strome o
nachyleniu 35-45st:

Przedmiotowe zmiany, mogg by¢ skutecznym rozwiazaniem
pozwalajgcym  ograniczy¢  wielolokalowg  zabudowe
mieszkaniowa na terenach bezposrednio sgsiadujgcych z
terenem  zabudowy  mieszkaniowej  jednorodzinngj.
Powyzsze modyfikacje zapisow MPZP byly skuteczne w
innych gminach w Polsce, realnie ograniczajac tempo
budowy budynkéw wielorodzinnych, pozwalajac gminom na
pewien +nadzér nad niekontrolowanym wzrostem liczby
mieszkancow. Wysokie budynki mieszkaniowe nie powinny
rozprzestrzenia¢  si¢ na terenie gminy w  sposéb
nickontrolowany, gdyz z jednej strony zaburzaja lad
architektoniczny terendow wiejskich naruszajac wiejski i
podmigjski charakter zabudowy a z drugiej pociagaja za
soba konieczno$¢ wielomilionowych inwestycji spotecznych
na terenie gminy, ktore nie sa mozliwe do zrealizowania w
strategii $redniookresowej gminy Czernica.

16.03.2021

The Bridge Real
Estate sp. z.0.0.
ul. Podwale la/ul
50-043 Wroclaw

Zgodnie z Ogloszeniem Wajta Gminy Czernica, 2 dnia 27
stycznia 2021 r, o wylozeniu do publicznego wgladu
projektu - MPZT wsi Kamieniec Wroclawski, gmina
Czernica, wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko,
dzialajagc w imieniu wymienionej w nagléwku niniejszego
dokumentu spotki, bedacej we wladaniu dzietek nr 750 oraz
736 polozonych we wsi Kamieniec Wroctawski, gm.
Czernica, skladam uwagi do projektu zmian.

Proponowana zmiana MPZT dla w/w nieruchomosci
gruntowych powoduje zmiang w ponizej wskazanych
zakresach:

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

Whnioskuj¢ o pozostawienie zapisu z obecnego planu.

2. Ograniczenie szerokosei elewacji frontowej budynku w
przypadku gdzie dluzszy bok stanowi jego front. Ponadto
powyzsze, ..szerokos¢ zabudowy" jest nieprecyzyjnie
opisana i dopuszcza interpretacje kluczowe z pktu widzenia
projektowego - np. ..Szerokos¢ zabudowy — nalezy przez to

Dziatki nr
750, 736;
Obreb
Kamieniec
Wroclawski

Teren zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej -
48MN

Nie

Ad 1

Uwaga sprzeczna z przyjeta wizjg przestrzennego
rozwoju miejscowosci oraz ze zbiorowymi
wnioskami i uwagami mieszkancow, ktdrzy
obawiaja si¢ dalszej rozbudowy miejscowoscei
obiektami mieszkaniowymi jednorodzinnymi o
wysoko intensywnych wskaznikach w formie
budynkow mieszkalnych wielolokalowych.
Obickty takie odbiegaja kubaturg od istniejacej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Z tego
wzgledu na wszystkich terenach zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (symbol MN)
ustalono maksymalna wysokos¢ zabudowy na
poziomie 9 m.

Ad 2

Whprowadzenie ograniczenia szerokosci zabudowy
wynika z opinii GKUA i bylo jednym z warunkow
pozytywnej opinii do projektu mpzp. Wvkreslenic




rozumie¢ odleglos¢ migdzy zewnegtrznymi krawedziami
zewngtrznych $cian budynku".

- czy to oznacza 7ze w przypadku zabudowy blizniaczej
(dopuszczalnej wg MPZT, zgodnie z prawem budowlanym 2
budynki) proponowany MPZT dopuszcza szerokosé 40m>
Whnioskuj¢ o wykreslenie ograniczenia w catosci.

3. Ograniczenia w dojezdzie do nieruchomosci; Zgodnie ze
znanymi  Urzedowi  planami dla  przedmiotowych
nieruchomosciach (zlozone wnioski o uzgodnienie zjazdow
wraz 2 PZT) na dziatkach planowane sa osiedla zamknigte
(wraz z drogami wewngtrznymi). Do dzialki nr 750 o
dtugosci ok 310 m. wjazd jedynie z jednej strony spowoduje
duze zageszczenie pojazdow wewnatrz osiedla. Wjazd tylko
z  jednegj strony  nie  pozostawia alternatyw
przejazdu/przechodu w razie niedostepnosci drogi od strony
poludniowej.

Wnioskuje o uzgodnienie zjazdu do dz 750 poprzez
umozliwienie przejazdu i przechodu do ulicy Szkolnej
poprzez dziatk¢ drogowa a numerze 751. W trosce o
poszanowanie  wlascicieli  nieruchomosdci  sgsiednich
proponuj¢ uzgodnienie strefy zamieszkania' Iub np.
ograniczenie w organizacji ruchu znakiem .B-5" - zakaz
wjazdu dla poj. cigzarowych.

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

Whnioskuje o ustalenie ochrony watu przeciwpowodziowego
istniejgca linig zabudowy i/lub wyznaczyé ja nowo biorac
pod uwage planowana droge wzdiuz watu.

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

ograniczenia skutkowaloby ponowieniem
czynnosci projektowveh w niezbednym zakresie,
tj. ponowienia etapu opinii i uzgodnien oraz
ponownego wytozenia projektu mpzp do
publicznego weladu.

W odniesieniu do zarzutu nieprecyzyinej definicji
tego ograniczenia nalezy wyjasnic. ze zgodnie z
definicja szerokos¢ ta odnosi si¢ do budynku.
Zabudowa blizniacza i szeregowa sklada sie
kolejno z dwoch lub wickszej liczby budynkow
przylegajacych do siebie. jednak posiadajacych
Sciany zewnetrzne spelniajace wymogi prawa
budowalnego. w tym przepisy przeciwpozarowe.
Tym samym omawiane ograniczenie dopuszcza
realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej blizniacze] i
szeregowej o lacznej szerokosci nieprzekraczajacej
iloczynu szerokosci pojedynczego budynku
(segmentu) i ilosci budynkéw (segmentow).

Ad3

Ze wzgledu na istniejaca szerokosé dzialki
drogowej nr 75/1 (5 m) oraz potencjalny brak
zgody wiascicieli sasiednich nieruchomosci na
poszerzenie tej drogi w miejscach juz
zagospodarowanych czesci dzialek oraz brak
mozliwosci zabezpieczenia odpowiedniej rezerwy
na trojkaty widoeznosei przy polaczeniu z ul.
Szkolna. w projekcie mpzp nie przewidziano
polaczenia drog klasy lokalnej 14KDL i 15KDL
na przedluzeniu drogi wewngtrznej 85SKDW.

Ad 4

Strefa ograniczen zabudowy i zagospodarowania
terenu wzdluz stopy walu przeciwpowodziowego
wynika wprost z ustawy z dnia 20 lipca 2017 r.
Prawo Wodne. Zagospodarowanie terendw w
sasiedztwie walow przeciwpowodziowych
podlegato kilkukrotnym prosba o uzgodnienie
projektu mpzp przez Wody Polskie. Zmiana
zapisow poprzez ustalenie ochrony walu
przeciwpowodziowego za pomocy istnicjacej
(obecnie obowigzujacej) linii zabudowy lub
wylgcznie w dostosowaniu do projektowanego
poszerzenia drogi lokalnej (14KDL) nie jest
zgodne z przepisami wyzszego rzedu. Ponadto,
nalezy wyjasnic. ze ustalona w projekcie mpzp
strefa ograniczen zabudowy i zagospodarowania




terenu wzdluz stopy watu przeciwpowodziowego
odwotluje si¢ do zakazow wynikajgcych z art. 176
ust. 1 ustawy Prawo Wodne. Zgodnie z ust. 4 tego
samego artykuly cyt. . jezeli nie wplynie to na
szezelnose lub stabilnosé walow
przeciwpowodziowych, wlasciwy organ Wod
Polskich moze. w drodze decyzji, zwolnic od
zakazow okreslonych w ust. 1 pkt 1-5. Majac na
uwadze powyzsze, mozliwosci zagospodarowania
przedmiotowych nieruchomoscei wymagaja jedvnic
wykazania braku negatywnego wplywu na
szczelnosc i stabilnosé systemu

przeciwpowodziowego.

12, |16.03.2021 | Osoba fizyczna* | Ninicjszym kwestionuj¢ ustalenia zawarte w Projekcic | Dzialka nr Teren zabudowy | Tak, w Nie, w | W odniesieniu kwestionowania ustalen projektu
MPZP  wsi  Kamieniec Wroclawski wylozonego do | 215/1, mieszkaniowej czgsci czgsei | mpzp dla omawianej nieruchomosci nalezy wzia¢
publicznego wgladu w dniach od 04 do 26 lutego 2021 roku | Obreb jednorodzinnej zgodnej z | zgodnej z | pod uwagg ograniczenia wynikajace ze Studium
w zakresie przeznaczenia calego terenu dziatki przy ul. | Kamieniec lub ustugowej- kol. 9 kol. 9 | uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
Wroclawskiej nr 215/1. wchodzacej w obszar terenu | Wroctawski | SMN-U

oznaczonego SMN-U, pod
jednorodzinng lub ustugowa.
Tym samym. nie zgadzam si¢ z takim przeznaczeniem
terenu  mojej dzialki i wnoszg o pozostawienie
dotychczasowego jego przeznaczenia tj. w czescei jako 6P -
teren obiektéw produkcyjnych, skladow i magazynéw,
4KDL - droga lokalna, w pozostalej czesci jako MN/U1 -
teren zabudowy mieszkaniowej i zabudowy uslugowej, lub
ustalenie przeznaczenia calego terenu dzialki pod zabudowe
produkcyjng, sktadowa i magazynows lub ustugowsa P-U.
Uzasadnienie

Jestem  wlascicielem  dzialki budowlanej przy ul.
Wroctawskiej nr 215/1 o powierzchni catkowitej 8932 m:.
polozonej we wsi Kamienice Wroctawski i w odleglosci
okolo 20 metréw od ronda. Przez teren dzialki biegnie
napowietrzna  linia  elektroenergetyczna  najwyzszego
napigcia 400 kV. ktora dzieli jej teren na dwie czesci:
pierwsza miedzy ulica Wroclawska n linia energetyczna,
druga miedzy linig a koficem dziatki od ul. Studziennej
Uwzgledniajae konieczny pas technologiczny o szerokosci
70 metréw (po 35 metréw od osi linii w obu kierunkach), w
ktorym obowiazuje zakaz realizacji obiektow budowlanych
przeznaczonych na staty pobyt ludzi, pozostaje teren wolny
od ograniczei o powierzchni zaledwie 26 ar6w w pierwszej
czgsei dzialki i w drugiej czgsci okolo 8 arow.

Przeznaczenie terenu okreslajg dwa akry normatywne tj.
uchwala nr XXXV/340/2006 Rady Gminy Czernica 2 dnia
31 sierpnia 2006 r. w sprawie uchwalenia micjscowego
plonu zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec

zabudowe  mieszkaniowg

przestrzennego gminy Czernica. Dokument ten w
miejscu wskazanym w uwadze wskazuje na
kierunek zagospodarowania z zabudowa
mieszkaniowg oraz zabudowy zwigzanej z
nieuciazliwg dziatalnoscia gospodarcza (teren
7.3.MU). co znaczaco ograniczylo mozliwoéé
alternatywnych rozwigzan na etapic projektu
mpzp. Nienaruszanie zgodnosci ze Studium
wyklucza przeznaczenia calego terenu dzialki pod
zabudowg produkeyjna. skladowa i magazynowa
lub ustugowsg P-U.

Wyjasnienia wymaga takze projektowane
przeznaczenie w zakresic zabudowy uslugowej.
Stwierdzenie, ze zabudowa uslugowa dopuszczona
na terenie SMN-U bedzie mogla stanowi¢ tylko
czg$¢ dziatki budowalnej (przedmiotowej
nieruchomosei). Zabudowa ustugowa zostala
dopuszczona w projekcie mpzp jako przeznaczenie
réwnorzgdne do zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. tym samym moze by¢ realizowana
nie tylko jako uzupelnicnie inwestycji
micszkaniowych, ale takze jako odr¢bnie
funkcjonujace obiekty.

W celu przychylenia si¢ o uwagi. za zgodnie z
ustaleniami Studium gminy Czernica uznano
cz¢sciowe zachowanie przeznaczenia OP - teren
obiektow produkceyjnych z obowiazujacego mpzp
(uchwata Nr XXXV1/312/2010 Rady Gminy
Czernica z dnia 27 sierpnia 2010 1),




Wroclawski gmina Czernica (plan KW-20) oraz uchwata nr
XXXV1/312/2010 Rady Gminy Czernica z dnia 27 sierpnia
2010 r w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Kamieniec
Wroclawski (czgs¢ potnocna) gmina Czernica (plan KW-
22).

Mam przeszto 70 lat i jestem osoba powaznie schorowang,
po zawale serca w 2018 roku i zabiegu udroznienia tetnicy
szyjnej w marcu 2021 roku. Z tego powodu nie moge juz
fizycznie pracowaé i zajmowac sie dalsza uprawa owocow,
co do tej pory robitem. Dlatego jestem zmuszony sprzedaé
dziatke.

Planowane przeznaczenie calego terenu dziatki pod
zabudowg mieszkaniowo-ustugowa. biorac pod uwage
napowietrzng lini¢ elektroenergetyczng i wynikajaca z tego
faktu matq powierzchnie czeéci dziatek po obu stronach linii,
W mojej ocenie nic ma uzasadnienia. Nadto. bezposrednia
bliskos¢ wezla komunikacyjnego - ronda wraz z czterema
zjazdami w kicrunku Wroctawia. Siechnic i Kamienca
Wroctawskiego oraz planowanej drogi lokalnej 5KDL.
bedzie generowac przez cala dobe halas i pogarszaé jakos¢
powietrza. co stanowi negatywna przestanke dla
ewentualnych inwestycji mieszkaniowych.

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

Biorge powyzsze pod uwagg szanse. 7e znajdzie sig
podmiot, ktéry bedzie chcial inwestowaé w  branze
mieszkaniowo-usfugowa na tym terenie sa znikome. Mam
uzasadnione obawy, iz planowane w MPZP przeznaczenie
cafego terenu mojej dziatki (SMN-U). w znaczacy sposob
utrudni mi znalezienie nabywcy. a na pewno uniemozliwi mi
sprzedaz calej nieruchomosci na takich warunkach jakich
moglbym zada¢ obecnie. Nawet w przypadku sprzedazy
przedniej czesci dziatki, to pozostaje tylna czesc. ktora ze
wzgledu na mala powierzchni¢ 8 aréw. praktycznie nic
stanowi zadnej wartosci inwestycyjne;.

Stoje na stanowisku, e uregulowania zawarte w Projckeie
MPZP dotyczace terenu mojej dzialki sa dla mnie
krzywdzace i beda mialy negatywne skutku ktore
niekorzystnie wplyna na dysponowana moja wlasnoscia.
Reasumujgc. uprzejmie wnoszg o rozpatrzenie mojej uwagi,

pochylenie si¢ nad przedstawionymi argumentami i

wprowadzajgc dodatkowe wydzielenie
wewngtrzne wylgeznie w granicach dziatki nr
215/1. rozszerzajace zbior dopuszezonych
przeznaczen o zabudowe zwigzana z aktywnoscia
gospodarczg inng niz uslugowa (produkcja. skiady.
magazyny).




przychylenie si¢ do mojego wniosku.

Jednoczesnie oswiadczam, ze w przypadku gdyby Gmina
Czernica, w ramach wlasnych kompetencji, miala plany
inwestycyjne zwigzane t calym terenem mojej dzialki, to
Jestem przychylny propozycjom i negocjaciom w tym
zakresie,

13. | 16.03.2021 Spdldzielnia Spotdzielnia Mieszkaniowa ..Kamieniec” z siedziba we | Dziatki nr Dzialtka nr 904/1 Nie Ad uwaga nr |
Mieszkaniowa Wroctawiu przy ul. Szybkiej 1 ¢/C, 50 - 421 Wroctaw wnosi | 904/1, Teren zabudowy Proponowane rozwigzania sa sprzeczne z przyjeta
Kamieniec uwagi do Projektu Miejscowego Planu Zagospodarowania | 255/43 mieszkaniowej wizjg przestrzennego rozwoju miejscowosci oraz
ul. Szybka 1 e/C | Przestrzennego Wsi  Kamieniece Wroctawski. Gmina Obreh lub ustugowej- sprzeczne ze zbiorowymi uwagami mieszkancow
50-421 Wroclaw | Czernica (zwanego dalej: PMPZP), Kamieniec 2MN-U (uwagi nr 38 i 39 wykazu uwag z pierwszego
UWAGINR 1,2 Wroclawski, wyloZenia projektu mpzp do publicznego wegladu),
dotyczy: dziatki 904/1 (2MN-U) caly obszar Dziatka 255/43

Zglaszajacy Uwagi postuluje nastgpujgce zmiany dotyczace
dzialki 904/1 polozonej w obrebie terenu 2 MNU:

*+ UWAGA NR 1 wielko$¢ nowo wydzielonej dzialki
okreslonej w § 10 pkt. I lit. b) PMPZP

Zgodnie z powyzszym zapisem ustala si¢, ze wielko§é
nowo wydzielonej dziatki nie moze by¢ mnigjsza niz 800 m2
dla zabudowy micszkaniowej jednorodzinnej w formie
blizniaczej na kazdy lokal mieszkalny w ramach terenow
oznaczonych symbolami od IMN do 18MN. od 31MN do
49 MN™.

W ocenie Zgtaszajacego Uwagi konieczne jest wykreslenie z
powyzszego  przepisu  fragmentu: .na kazdy lokal
mieszkalny™.

Zachowanie zapisu mogloby doprowadzié¢ do sytuacji, w
ktorej minimalna powierzchnia dzialki dla  budynku
Jjednorodzinnego w zabudowie blizniaczej w przypadku
wydzielenia 2 lokali mieszkalnych, wynosilaby az 1600 m2
(2 x 800 m2). Byloby to nickonsekwentne na przyklad
wobec sytuacji urzadzenia 2 lokali mieszkalnych w budynku
Jjednorodzinnym wolnostojgcym - zgodnie z §10 pkt. 1 lit. ¢)
PMPZP dzialka wowczas moze byé wielkosci 1000 m2.

W art. 3pkt. 2a) ustawy Prawo budowlane jednoznacznie
okreslono. ze budynek mieszkalny jednorodzinny, to
.budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej. szeregowej lub grupowej. stuzgcy zaspokajaniu
potrzeb  mieszkaniowych,  stanowiacy  Konstrukeyjnie
samodzielng calos¢. w ktorym dopuszeza si¢ wydzielenie nie
wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych (...)".

Nie mozna zatem dopusci¢ do sytuacji, w ktorej przepisami
PMPZP ograniczone bytoby prawo przewidziane ustawg,
Majgec na uwadze powyisze Zglaszajacy Uwagi wnosi o
zmiang § 10 pkt 1 lit b) PMPZP poprzez nadanic mu
nowego nastgpujacego brzmienia: ,ustala sie, ze

wielkos¢ nowo wydzielonej dziatki nic moze byé mniejsza

planu

Teren zabudowy
mieszkaniowej-
10MN

kidrzy obawiaja si¢ dalszej rozbudowy
miejscowosci obiektami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi w formie blizniaczych lub
szeregowych budynkéw mieszkalnych
wielolokalowych. Obiekty takie odbiegajg
kubaturg od znaczacej wigkszosci istniejacej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
wprowadzajg element dysharmonii. generujac
jednoczesnie lokalne konflikty przestrzenne.

Ad uwaga nr 2

Zdecydowana wickszos¢ budynkow przy

ul. Czeresniowej, Agrestowej, Wisniowej,
Orzechowej i Malinowej nie przekracza 20%
powierzchni zabudowy dziatki budowlangj. Sa to
obiekty dwukondygnacyjne z poddaszem
uzytkowym. Tym samym. wyjasnienia wymagaja
zabiegi projektowe w odniesieniu do wskaznikow
maksymalnej wiclkosci powierzehni zabudowy i
maksymalnej intensywnodci zabudowy.
Intensywnos¢ zabudowy nie musi byé tozsama z
iloczynem maksymalnej wielkosci powierzchni
zabudowy i liczby kondygnacji. Sporzadzajgcym
mpzp nie uszta uwadze rozbieznos¢ wskazana w
uzasadnicniu uwagi. Ustalone wskazniki majg na
celu dopuszezenie realizacji na terenach od 1MN-
U do 3MN-U:

- zabudowy jednokondygnacyjnej o maksymalnej
pow. zabudowy do 40% pow. dzialki budowalnej
(0.4x1=0,4)

- zabudowy dwukondygnacyjny (w tym poddasze
uzytkowe) o powierzchni zabudowy do ok. 25%
pow. dziatki budowlanej (0.25x1+0,25x0.5=0,375)

Ad uwaga nr 3




niz 800 m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w
formie blizniaczej, w ram ech terenéw oznaczonych
symbolami od 1 MN do 18MN, od 31 MN do 49 MN".

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

Zgodnie z powyzszym zapisem ..ustala si¢ maksymalna
intensywno$¢ zabudowy na 0.4". Jednoczesnie w pkt 2
powyzszego przepisu wskazano. 2e ustala sie maksymalng
wielkos¢ powierzchni zabudowy na 40%.

Wnoszac uwage w tym zakresie prosimy o zmiane¢ przepisu
przez  podwyzszenie  wspolczynnika  intensywnosci
zabudowy co najmniej do 1.00, co umozliwi budowe
obiektéw 2-kondygnacyjnych z uzytkowym strychem.
Postulowana zmiana przyczyni si¢ do racjonalnego
wykorzystania dzialki.

W ramach uzasadnienia dla tej sugestii wnosimy uwage. ze
innym parametrem jest procentowe okreslenic powierzchni
zabudowy. a innym parametrem jest intensywnosé
zabudowy - co zdaje si¢ uszlo uwadze sporzadzajacego
PMPZP.

Majac na uwadze powyzsze wnosimy o zmiane § 23usl 3 pkt
4 PMPZP poprzez nadanie mu nowego nastepujacego
brzmienia: ..ustala si¢ maksymalng intensywnos¢ zabudowy
na 1,0".

* UWAGINR 3,NR4iNR5

dotyczy dziatki 255/43 (10MN)

Zglaszajacy Uwagi postuluje nastgpujace zmiany dotyvezace
dziatki 255/43 polozonej obrgbie terenu 10MN

* UWAGA NR 3 dopuszezenie zabudowy ustugowej
Zglaszajacy Uwagi postuluje  dopuszczenie zabudowy
ustugowej na dzialce 255/43 polozonej w obrebie terenu
10MN.

Powyzszy  wniosek  Zglaszajacy Uwagi  motywuje
okolicznosciy czgsciowego zabudowania tejze dziatki stacja
transformatorowa. 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 wigzac si¢ takze z
duzym obciazeniem akustveznym dla mieszkancow.
Natomiast budowa na tym terenie (zbieg ulic Kolejowej i
Agrestowej) obiektu uslugowego pozytywnie wplynelaby na
infrastrukture ustugowa 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 nastgpujace ustalenie: zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugowa".

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

Ad uwaga nr 4

Zdecydowana wigkszos¢ budynkow przy ul.
Czeresniowej. Agrestowej. Wisniowej,
Orzechowej i Malinowej nie przekracza 20%
powierzchni zabudowy dzialki budowlanej. Sa to
obiekty dwukondygnacyjne z poddaszem
uzytkowym. W celu zapewnienia spdjnosci
istniejacej zabudowy z obiektami , ktdre beda
realizowane na niezabudowanych dzialkach
przeanalizowano szczegdltowo parametry
istniejgeej zabudowy i na tej podstawie ustalono
nowe wskazniki zabudowy i zagospodarowania
terendw. Istotnym jest . ze wskazana w zapisach
intensywnos¢ zabudowy nie musi by¢ tozsama z
iloczynem maksymalnej wielkosci powierzchni
zabudowy i liczby kondygnacji. Rozbieznosé ta
Jest wprowadzona swiadomie. aby zapewnic
realizacj¢ zabudowy o podobnych gabarytach.
Wskazane wskazniki maja 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 za zabudowy do 20%
pow. dziatki budowlanej. w takim przypadku
wskaznik intensywnosci zabudowy wyniesie
0,20x1 +0,20x0,5=0,3.

Aduwaginr5i6

Proponowane rozwiazania sa 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).
ktorzy obawiaja si¢ dalszej rozbudowy
miejscowosci obiektami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi w formie budynkow




* UWAGA NR 4 intensywnos¢ zabudowy okreslona w § 19
ust 3 pkt. 4) PMPZP oraz maksymalna wysokosé 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$ wedlug §
19 ust. 3 pkt 6 lit. a) PMPZP ,ustala si¢ maksymalna
wysokos¢ zabudowy na 9 metrow z zastrzezeniem lit. b™.
Jednoczesnie w pkt 2 powyzszego przepisu wskazano, ze
ustala si¢ maksymalna wielkos¢ powierzchni zabudowy na
30%.

W ocenie Zglaszajacego Uwagi Kkonieczne jest zmiana
przepisu przez:

a) podwyzszenie wspolczynnika intensywnosci zabudowy co
najmniej do 0.85.

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

W ramach uzasadnienia dla tej sugestii zwracam uwage. ze
innym parametrem jest procentowe okreslenie powierzchni
zabudowy, a innym parametrem jest intensywno$é
zabudowy - co zdaje si¢ uszlo uwadze sporzgdzajacego
PMPZP. Z zapisow PMPZP wynika, ze obiekty tworzace
zabudowg dziatki o maksymalnej powierzchni 30% moga
mie¢ tylko 1 kondygnacje, bowiem zabudowy to iloraz sumy
powierzchni wszystkich kondygnacji (w tyra podziemnych)
przez powierzchnig terenu (dziatki). Mozliwos$¢ wzniesienia
takiego budynku do 9 m jest wigc pustym zapisem.

Majac na uwadze powyisze Zglaszajacy Uwagi wnosi o
zmiang:

a) § 19 ust. 3 pkt 4) PMPZP poprzez nadanie mu nowego
nastgpujacego  brzmienia:  ustala si¢  maksymalng
intensywnos¢ zabudowy na 0,857,

b) § 19 ust. 3 pkt 6 lit a) PMPZP poprzez okreslenic
maksymalnej wysokosci zabudowy proporcjonalnie do
zaproponowanego wspolczynnika intensywnosci zabudowy.
* UWAGA NR 5 minimalna powierzchnia nowo
wydzielonej dzialki okreslonej w § 19 ust. 4 pkt. I lit. b)
PMPZP

Zgodnie z powyizszym zapisem .ustala si¢. ze minimalna
powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej nic
moze by¢ mniejsza niz 800 m dla zabudowy mieszkaniowej
Jjednorodzinnej bliZzniaczej (na kazdy lokal mieszkalny)”.

W ocenie Zglaszajgcego Uwagi konieczne jest wykreslenie z
powyzszego  przepisu  fragmentu: .na kazdy lokal
mieszkalny”

mieszkalnych wielolokalowych. Obiekty te
odbiegaja kubatura od istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej.




Majgc na uwadze powyzsze Zglaszajacy Uwagi wnosi o
zmiang § I9ust. 4pkt 1 lit. b) PMPZP poprzez nadanie mu
nowego nastgpujacego brzmienia: ..ustala si¢. ze minimalna
powicrzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej nic
moze by¢ mniejsza niz 800 m2 dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej”.

* UWAGA NR 6 Minimalna ilo$¢ miejsc do parkowania
okreslona w §12 ust.1 lit. a PMPZP

Zgodnie z powyzszym zapisem .Ustala si¢ obowiazek
zapewnienia odpowiedniej liczby miejsc do parkowania na
mini tu urn 2 miejsca do parkowania na kazdy lokal
mieszkalny ~w  ramach  zabudowy  mieszkaniowej
Jjednorodzinnej lub zabudowy zagrodowej”™ wnosimy o
zmiang zapisu par 12ust lit a PMPZP poprzez nadanie mu
nowego brzmienia .na minimum 1 migjsce do parkowania
na kazdy lokal mieszkalny w ramach zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy zagrodowe;.

16.03.2021

Osoby fizyczne*

Korzystajac z przystugujacego nam prawa do wniesienia
uwag  dotyczacych  projektu  miejscowego  planu
zagospodarowania  przestrzennego  wsi  Kamieniec
Wroclawski, informujemy. iz nie zgadzamy sie na zabranie
czesci naszej dziatki nr 746/5 mieszczacej sie w Kamiencu
Wroclawskim przy ulicy Cichej 1A i przeznaczenie jej na
powigkszenie ulicy Cichej.

Ulica Cicha w Kamieficu Wroclawskim to wewnetrzna,
slepa droga. Korzystaja z niej tylko mieszkancy kilku
domow zlokalizowanych przy tejze ulicy. Poszerzenic tej
drogi. zwigkszenie wjazdu z ulicy Szkolnej jest w tej
sytuacji zupel nie bezzasadne. Mieszkaricom doméw przy
ulicy Cichej obecna szerokos¢ ulicy. jak i wielko$é wjazdow
z ulicy Szkolnej odpowiada. o czym wielokrotnie juz
informowali Urzad Gminy Czernica,

Zwazywszy. z¢ w catej wsi nie ma az tak szerokich drog
oraz drég z takimi wjazdami powigkszanie ulicy Cichej
kosztem naszej dziatki nie ma uzasadnienia.

Mieszkamy przy ulicy Cichej kilkanascie lat. Na przestrzeni
tych lat nigdy nie bylo sytuacji, gdzie samochod cigzarowy
lub inny wielkogabarytowy miatby jakickolwiek trudnosci z
wjazdem na ulicg Cichg. Nasza dzialka w caloéci nie ma
nawet 800 mkw, a po odliczeniu powierzchni, ktora zajmuje
domu, zostaje niewielki ogrod. W tak niewielkim ogrodzie
liczy si¢ kazdy metr i kazdy ma znaczenie. dlatego prosimy
0 uwzglednienie naszej uwagi i niezabieranie nam czgsci
dzialki w planie zagospodarowania przestrzennego wsi
Kamieniec Wroctawski. gdyz nie ma na to przeslanek. Nie
ma zadnego interesu w poszerzaniu drogi dla lokalnej
spofecznosci mieszkaficdw doméw przy ulicy Cichej.

Dzialki nr
746/5, Obreb
Kamieniec
Wroclawski

Teren drogi
wewngltrznej -
43KDW

Tak

W nawigzania do zbiorowej uwagi mieszkancow
ul. Cichej oraz po weryfikacji projektu mpzp
podjeto decyzijg o korekcie poszerzenia drogi
43KDW o przywroceniem stanu faktycznego,
zgodnego z podzialem nieruchomosci.

Odnoszac si¢ do uwagi mieszkancow ul. Cichej
nalezy podkresli¢ przyszte utrudnienia w
modernizacji tej ulicy ze wzglgdu na przewezenie
pasa drogowego do 4,8 m przy zjezdzie w ul.
Szkolng oraz brak trojkatéw widocznoscei.
Wprowadzona korekta zapewnia wylacznie
niezbedny dojazd do istniejacej zabudowy i moze
nie by¢ zgodna na etapic modernizacji drogi ze
wszystkimi wymogami rozporzadzenia Ministra
Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca
1999 r. w sprawie warunkéw technicznveh, jakim
powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich
usyluowanie, zmienionego przez rozporzgdzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 1 sierpnia 2019 r.
zmieniajgce rozporzqdzenie w sprawie warunkow
technicznyeh, jakim powinny odpowiadaé drogi
publiczne i ich usytuowanie.




Wyrazamy zgode¢ na przetwarzanie i udostepnianie naszych
danych osobowych na potrzeby procedury sporzgdzania
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

5. 122.03.2021 | Osoby fizyczne* | Dzialajgc w imieniu moich Mocodawczyn - Pani X i Y, | Dziatki nr Teren drogi Nie Projektowana droga publiczna, o ktérej mowa w

- uwaga przedkladajgc  w  zalaczeniu  uwierzytelniong  kopia | 213/1, 213/2 publicznej — uwadze zostala wyznaczona w dwach aktach
zlozona po petnomocnictwa z dnia 16 marca 2021 r. w zwigzku z | Obregb droga lokalna — prawa micjscowego:
terminie pismem z dnia 18 lutego 2021 r. — ,.Uwagi do projektu planu | Kamieniec SKDL - w migjscowym planie zagospodarowania
(data zagospodarowania  przestrzennego we wsi  Kamieniec | Wroctawski | Teren zabudowy przestrzennego wsi Kamieniec Wroclawski. gmina
nadania — Wroctawski”, podtrzymuje wniosek zawarty w ww. pismie o produkeyjnej, Czernica — uchwata Nr XXXV/340/2006 Rady
18.03.2021) ustalenie dla catej nieruchomosci objetej ksiegg wicczysta sktadowej i Gminy Czernica z dnia 31 sierpnia 2006 r.

nr*, dziatka nr 213/1 oraz 213/2, przeznaczenia ,.P7, tj. magazynowej - w migjscowym planie zagospodarowania

tereny produkeyjne, sklady i magazyny. oraz uzupeniam
stanowisko Wnioskodawcy w tym zakresie.
UZASADNIENIE

Przyj¢te stanowisko uzasadnia istotne naruszenie interesu
prawnego moich Mocodawczyni  ktére  wynika z
zaplanowania drogi publicznej przebiegajacej przez ich
nieruchomod¢. interes ten jest konsekwencja prawa
whasnosci, ktére przystuguje wzglgdem przedmiotowej
nieruchomosei pani (*), za$ naruszenie go wynika z
ograniczenia uprawnien do korzystania z nigj, ktore to
uprawnienia wynikaja z samego faktu posiadania prawa
wlasnosci

Ponadto, jest to nicuzasadnione naruszenie interesu
prawnego moich Mocodawezyn, gdyz analizujac dokumenty
zwigzane z zagospodarowaniem przestrzennym w gminie
Czernica, tj. studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, oraz projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obrgbu Kamieniec Wroclawski nalezy wskaza¢, ze
zaplanowanie drogi publicznej przebicgajacej przez
nieruchomo$¢  przy ul.  Wroclawskiej jest zupelnie
niezasadne. Droga ta ma lgczy¢ tereny, ktére nie sq. badz tez
nie moga by¢ zabudowane, tak wigc jej planowana
lokalizacja jest niecelowa pod katem przyvdatnosci dla
miejscowej  spolecznosci. Dodatkowo droga ta byla
przewidziana w  studium i migjscowych planach
zagospodarowania przestrzennego zanim zbudowana zostata
Wschodnia Obwodnica Wroclawia, powstanie ktorej
wplyngto na uktad komunikacyjny w gminie Czernica,
powstanie natomiast nowej drogi w planowanej lokalizacji
moze réwniez powodowaé =zagrozenia komunikacyjne
zwigzane z nasileniem sig ruchu samochodowego.
Uchwalajac miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Organ powinien odpowiednio wywazyé
interes publiczny oraz interes prywatny - nie w kazdym
bowiem przypadku interes publiczny (tu: lokalizacja drogi

lub ustugowej -
12P-U

przestrzennego wsi Kamieniec Wroclawski (czes¢
potnocna), gmina Czernica — uchwala Nr
XXXVI/312/2010 Rady Gminy Czernica z dnia 27
sierpnia 2010 r.

Ze¢ wzgledu na wiclkoobszarowe plany
inwestycyjne w zakresie zabudowy produkcyjnej,
sktadowej. magazynowej i uslugowej uklad
komunikacyjny w tej cz¢sci miejscowosei musi
zostac jednoznacznie wskazany i zabezpieczony w
procedowanym projekcie mpzp.

W celu zapewnienia odpowiednicj obsiugi
komunikacyjnej nieruchomosei znajdujgcych sic w
ramach strefy przemysfowo-uslugowej w
polnocnej cz. obregbu, uklad drogowy zostal
jednoznacznie zdefiniowany w projekcie mpzp.
Przebieg projektowanych drog zaklada wariant
podtgezenia przysziego ukladu komunikacyjnego
gléwnie za pomoca istniejacych skrzyzowan.
Skrzyzowania te winny podlega¢ modernizacji na
etapie realizacyjnym. Zapewniajac podstawowe
warunki do utrzymania przepustowosci
planowanych drég lokalnych (3KDL i 4KDL) oraz
umozIliwiajae realizacj¢ skrzyzowan z
planowanymi drogami 2KDL i SKDL. Na etapic
uzgodnien projektu mpzp, zarzadca drogi
wojewodzkiej nr 455 nie wniost zastrzezen do
planowanego polgczenia omawianej drogi w
sasiedztwie ronda na przebiegu Wschodniej
Obwodnicy Wroclawia.




publicznej) bedzie mial prymat nad interesem prywatnym
(tu: zachowanie uprawnien wiasciciela do korzystania z
nicruchomosci w pelnym zakresie). Gmina przystepujac do
sporzadzenia/zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego winna postepowac tak. aby nie doprowadzi¢
przy tym do nicuzasadnionego ograniczenia interesu
wlasciciela nieruchomosei objetej miejscowym planem - w
tym zakresie wladztwo planistyczne gminy nie jest wigc
nieograniczone. W trakcie opracowywania migjscowego
planu zagospodarowania przestrzennego nalezy wzia¢ pod
uwage wszystkie mozliwosci, ktore doprowadza do
realizacji zamierzenia, a rozwigzanie ingerujace w
uprawnienia wilascicieli powinno zosta¢ przyjete dopiero
wtedy. gdy jest jedynym mozliwym do wykonania,

W opinii Wnioskodawcy doszto do nieuzasadnionego
ograniczania interesu wiascicieli nieruchomosci, gdyz biorac
pod uwage lokalizacj¢ drogi publicznej przyniesie ona
znikome korzy$ci dla lokalnej spotecznosei (tym samym nie
mozna stwierdzi¢, ze zrealizowane bedzie w ten sposdb
Jjedna z funkcji planowania przestrzennego, tj. zaspokojenie
zbiorowych potrzeb lokalnej spolecznosci). natomiast
stopiefi ingerencji w prawo wlasnosci przystugujace moim
Mocodawczynig  bedzie niewspoimiernie  wysoki  w
poroéwnaniu do (znikomych) korzysci.

W zwigzku z powyzszym. wniosek o ustalenie dla calej
nieruchomosci objetej ksigga wieczysta*. dziatka nr 213/1
oraz 213/2, przeznaczenia ..P”, tj. tereny produkcyjne,
sktady i magazyny jest w pelni zasadny.

UWAGI ZLOZONE USTNIE DO PROTOKOLU

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,

Caly obszar
planu

Nie

Zapis bedgey przedmiotem uwagi odnosi sic do
zasad ksztaltowania zabudowy w granicach strefy
B ochrony konserwatorskiej zabytkowych
uktadow przestrzennych. Jego tresé wynika
bezpodrednio z wniosku Dolnoslaskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow
(DWKZ). Byl on takze przez niego akceptowany
na etapie uzgodnien projektu mpzp. Jakakolwiek
zmiana jego tresci wymagataby kolejnego
ponowienia czesci procedury planistycznej. tj.
ponowienia uzgodniei z DWKZ oraz ponownego
wylozenia projektu do publicznego weladu.
Istotnym jest réwniez to. Ze akceptacja przez
DWKZ wykreslenia zapisu o zakazic budowy
blaszanych garazy i blaszanych budynkéw
gospodarczych jest malo prawdopodobna.

24.02.2021

Osoba fizyczna*

Na terenie calego Kamienca Wroclawskiego wysokosé
budynkéw nie powinna przekracza¢ 12 m - wniosek
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Nie

Maksymalna wysokos¢ zabudowy powyzej 12 m
zostala ustalona w projekeie mpzp wylacznie na




zbiorezy.

terenach: 1-3Up, 1Uo, 1-14P-U, IRU, 1US.
Zwigkszenic wysokosci na tych ternach wynika z
gabarytéw istniejacych obicktow (np. teren |Uo)
oraz wymogoéw technicznych obiektéw
sportowych, ustugowych i produkcyjnych.
Standardowe realizacje tego typu obicktow,
wpisujacych si¢ w krajobraz nisko intensywnej
zabudowy wymuszaja dopuszczenie wysokosci
budynkow do przynajmniej 15 m.

24.02.2021

Osoba fizyczna*

Temat poszerzenia drogi nr 43 KDW (ul. Cicha), obecny luk
zaokraglenia drogi z ulica Szkolng uniemozliwia wjazd do
garazu; sprzeciw dla §57 i poszerzenie drogi do 8 m oraz
wyznaczenia trojkata widocznosci.

Dziatka nr
744/3,
Obrgb
Kamieniec
Wroclawski

Teren drogi
wewnetrznej -
43KDW

Tak

W nawigzania do zbiorowej uwagi mieszkancow
ul. Cichej oraz po weryfikacji projektu mpzp
podjeto decyzje o korekeie poszerzenia drogi
43KDW o przywrdceniem stanu faktycznego,
zgodnego z podzialem nieruchomosci.

Odnoszac si¢ do uwagi mieszkafncow ul, Cichej
nalezy podkresli¢ przyszle utrudnienia w
modernizacji tej ulicy ze wzgledu na przewezenie
pasa drogowego do 4.8 m przy zjezdzie w ul.
Szkolng oraz brak tréjkatow widocznosci.
Whprowadzona korekta zapewnia wylgcznie
niezb¢dny dojazd do istniejacej zabudowy i moze
nie by¢ zgodna na etapie modernizacji drogi ze
wszystkimi wymogami rozporzadzenia Ministra
Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca
1999 r. w sprawie warunkéw technicznveh, jakim
powinny odpowiadac drogi publiczne i ich
usvluowanie, zmienionego przez rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 1 sierpnia 2019 r.
zmieniajgce rozporzqgdzenie w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi
publiczne i ich usvtuowanie.

24.02.2021

Osoba fizyczna*

Temat poszerzenia drogi nr 43 KDW -sprzeciw dla
poszerzenie drogi do 8m, zaden z sgsiadéw nie wyraza na to
zgody.

Dziatki nr
744/3,
744/13 i
746/5, Obreb
Kamieniec
Wroclawski

Teren drogi
wewngtrznej -
43KDW

Tak

W nawigzania do zbiorowej uwagi mieszkancow
ul. Cichej oraz po weryfikacji projektu mpzp
podjgto decyzje o korekcie poszerzenia drogi
43KDW o przywroceniem stanu faktycznego,
zgodnego 7 podzialem nieruchomoscei.

Odnoszac si¢ do uwagi mieszkancow ul. Cichej
nalezy podkresli¢ przyszle utrudnienia w
modernizacji tej ulicy ze wzgledu na przewezenie
pasa drogowego do 4.8 m przy zjezdzie w ul.
Szkolng oraz brak trdjkatow widocznosei.
Wprowadzona korekta zapewnia wylacznie
niczbedny dojazd do istniejacej zabudowy i moze
nie by¢ zgodna na etapie modernizacji drogi ze
wszystkimi wymogami rozporzadzenia Ministra
Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca
1999 r. w sprawie warunkéw technicznyeh, jakim




powinny odpowiadac drogi publiczne i ich
usytuowanie, zmienionego przez rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 1 sierpnia 2019 r.
zmieniajgce rozporzqgdzenie w sprawie warunkow
technicznyceh, jakim powinny odpowiadaé drogi
publiczne i ich usytuowanie.

24.02.2021 | Osoba fizyczna* | Deweloperzy i zapis odnosnie 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 byl zapis na jedno mieszkanie.

Caly obszar
planu

Nie

Wielkos¢ dziatki w procedurze scalania i podziatu
nieruchomosci (§10 projektu mpzp) oraz
fakultatywny zapis o minimalnej wielkosci dziatki
budowlanej (w zapisach szczegélowych mpzp) z
uscisleniem .na kazdy lokal mieszkalny™ (na
jedno mieszkanie) ma na celu zatrzymanie dalszej
rozbudowy micjscowosci obicktami
mieszkaniowymi jednorodzinnymi w formie
intensywnej zabudowy -szczegolnie zabudowy
blizniacze] i szeregowej o charakterze budynkow
mieszkalnych wielolokalowych. Obiekty te
odbiegaja kubaturg od istniejacej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. W zwiazku z
powyzszym wprowadzono ograniczenie wylacznie
dla tych dwoéch typow zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Budynek jednorodzinny
wolnostojacy. ktory powstanie na dzialce o min.
pow. 1000 m* lub 800m”, nawet w formic budynku
dwulokalowego przy ustalonych w uchwale
parametrach i wskaZznikach nie bedzie stanowit
zbyt intensywnego zainwestowania. Inaczej
mogtoby by¢ w przypadku. gdvby zabudowa
blizniacza lub szeregowa byvla realizowana w
formie budynkow dwulokalowych na dziatkach o
wielkosei odpowiednio 600 m”i 300 m* . Z tego
powodu, odniesienie do ..kazdego lokalu
mieszkalnego™ zastosowano jedynie w odniesieniu
do zabudowy blizniaczej i szeregowe;j.

(*) - dane osobowe zostaty utajnione w zwiazku z ochrona danych osobowych
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