Wroctaw, 24 czerwca 2021 r.
Uzasadnienie

do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Krzemienieckiej i Stryjskiej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony
w oparciu o uchwatg Nr XI11/332/19 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 5 wrzesnia 2019 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulic Krzemienieckiej i Stryjskiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiegj
Wroctawia z 2019 r. poz. 309). Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia przyjetym uchwatag Nr L/1177/18 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r., okreslajacym polityke przestrzenng miasta, obszar
opracowania potozony jest w jednostce urbanistycznej E7 Muchobor Wielki w ramach obszaru
przeznaczen: M — obszary mieszkaniowe o indywidualnym i mozaikowym stylu zamieszkiwania
oraz AG — obszary przemystowe. Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu
miejscowego zostala opracowana analiza dotyczaca zasadno$ci przystgpienia do sporzadzenia
planu i stopnia zgodno$ci przewidzianych rozwigzan z ustaleniami Studium...

Na fragmentach przedmiotowego obszaru obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, w czegsci potudniowej obowigzuje uchwata Nr XXXV/773/12 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 29 listopada 2012 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w rejonie linii kolejowych oraz ulic Ibn
Siny Awicenny i Koncowej we Wroctawiu, natomiast w czgéci wschodniej uchwata
Nr LV/3293/06 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 14 wrzes$nia 2006 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla przebiegu odcinka Trasy Czeskiej
we Wroclawiu.

Celem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Krzemienieckiej
i Stryjskiej we Wroctawiu jest stworzenie regulacji prawnych, ktére umozliwia zachowanie
i uporzadkowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej uksztattowanej czgsci osiedla Muchobor
Wielki. Jest to istotne z powodu zainteresowania inwestorskiego w tym rejonie, gdyz wiasciciele
nieruchomosci wystapili z wnioskami w sprawie ustalenia warunkow zabudowy niezgodnymi
z polityka przestrzenng miasta. Z uwagi na powyzsze obszar ten wymagal rozstrzygnigc
projektowych w planie miejscowym.

Dzialki potozone w granicach planu miejscowego stanowig w wickszoSci whasno$¢ o0sob
fizycznych. Istnieje kilka zespotéw dziatek bedacych whasno$cig Gminy, sg to przewaznie grunty
niezabudowane i1 niezagospodarowane. Obszary aktywno$ci gospodarczej stanowig natomiast
wlasnos¢ Gminy z wieczystym uzytkowaniem.

Obszar opracowania o powierzchni ok. 37 ha, znajduje si¢ w potudniowo-zachodniej czesci
miasta, w obrebie geodezyjnym Muchobor Wielki, wzdtuz ulicy Krzemienieckiej po obu jej
stronach. Obszar ograniczony jest od potudnia: liniag kolejowa w kierunku Watbrzycha oraz
terenami  aktywnos$ci  gospodarczej, od zachodu terenami zabudowy jednorodzinnej
1 wielorodzinnej wzdluz ulicy Trawowej, od pdinocy przebiegiem ulicy Krzemienieckiej oraz
od pétocnego-wschodu rzeka Sleza. Obszar objety planem miejscowym w duzej czesci jest
niezabudowany, pokryty zielenig niska. Zabudowa mieszkaniowo-ustugowa w granicach planu
miejscowego uksztattowana jest przede wszystkim wzdluz ulicy Krzemienieckiej, natomiast
w poludniowej czgsci obszaru zlokalizowane sg budynki aktywnos$ci gospodarczej o rozproszonym
uktadzie. W granicach opracowania znajdujg si¢ dwa Rodzinne Ogrody Dziatkowe ,,Rados¢ zycia”
i,lIrys”, a takze grunty orne. Ponadto na obszarze planu miejscowego wystepuja tereny ustugowe
m.in. hurtownie, stacja paliw, cukiernia, sklep spozywczy.



Ulica Krzemieniecka, ktoérej nadana zostata klasa zbiorcza, stanowi gtdwng o$ komunikacyjng
i kompozycyjng obszaru objetego planem miejscowym. Wzdtuz jej zachodniej czesci dominuja
tereny ustugowe, dalej w kierunku wschodnim wprowadzona zostata zabudowa mieszkaniowo-
ustugowa, zakonczona terenami zieleni. Wzdhuz ulicy Krzemienieckiej, zgodnie z obowigzujacym
Studium..., zaktada sie wprowadzenie $ciezki rowerowej.

W granicach planu miejscowego znajduje si¢ rowniez istniejaca ulica Stryjska, zakonczona
placem do zawracania. Z uwagi na jej parametry i kameralny charakter, czes¢ projektowanej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w tym obszarze bedzie obstugiwana poprzez istniejace
potaczenie drogowe zlokalizowane poza granicg planu miejscowego. Obowigzujace Studium...
dopuszcza w tym rejonie zabudowe mozaikowsg, co oznacza iz W ramach wytycznych dla tego stylu
zamieszkiwania umozliwia sie wprowadzenie zaréwno zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
jak i wielorodzinnej. Nie zdecydowano si¢ jednak na wprowadzenie w planie miejscowym
zabudowy wielorodzinnej z uwagi na uktad komunikacyjny, ktory nie jest w stanie przyja¢ duzego
nat¢zenia ruchu. Dodatkowo w sasiedztwie znajduje si¢ zabudowa jednorodzinna, natomiast
dopiero blizej glownego przebiegu ulicy Trawowej zlokalizowana jest zabudowa wielorodzinna.
W zwiagzku z czym, ksztaltowanie zabudowy w tym rejonie powinno uwzglednia¢ zmniejszajgca
si¢ intensywno$¢ zabudowy w kierunku wschodnim, jak réwniez nawigzanie do osiedla domow
jednorodzinnych zlokalizowanych po drugiej stronie linii kolejowej. Zachodnia czg¢é¢ planu
miejscowego predestynowana jest rowniez do rozwoju funkcji ustugowych, wprowadzony zostat
m.in. teren obiektow sakralnych z dopuszczeniem réwniez ushug edukacyjnych i ustug
spotecznych. Wzdtuz terenu infrastruktury kolejowej (1KK) wprowadzony zostal cigg pieszo-
rowerowy, ktory stanowi¢ ma kontynuacje juz istniejgcego od pdinocy. Wzdhuz projektowanego
ciggu wprowadza si¢ rowniez strefe zieleni, dopuszczenie zabudowy w tym miejscu nie jest
mozliwe z uwagi na uwarunkowania wynikajace z przebiegu kolektora sanitarnego oraz linii
kolejowej.

Tereny przylegajace do ulicy Krzemienieckiej od poludnia przeznaczone sa do rozwoju
funkcji mieszkaniowo-ustugowych. Ustalenia planu miejscowego zaktadaja zachowanie istniejacej
stacji paliw i w bezposrednim jej sgsiedztwie proponuje si¢ Wykreowanie funkcji wylacznie
ustugowych (teren 3U). W potudniowej czesci planu miejscowego wyznaczono alternatywne
potaczenie drogowe (teren 3KDD), skracajace tras¢ przejazdu i wyprowadzajace z ulicy
Krzemienieckiej czes¢ ruchu samochodowego zwigzanego z dziatalnoscig przemystowa. Zgodnie
z ustaleniami obowigzujacego Studium..., wyznaczone zostaly w potudniowej czesci planu
miejscowego tereny aktywnosci gospodarczej i ustug, w miejscach gdzie stykaja si¢ one
z zabudowa mieszkaniowa wprowadzone zostaty strefy zieleni. Na terenie oznaczonym na rysunku
planu symbolem 2AG-U w wydzieleniach wewnetrznych (A) zostaty zachowane istniejace budynki
mieszkaniowe jednorodzinne.

Zgodnie z obowigzujagcym Studium... tereny przylegajagce do ulicy Krzemienieckiej
od polnocy zostaly przeznaczone pod osiedle doméw jednorodzinnych, dodatkowo w celu
zapewnia obstugi komunikacyjnej, zaprojektowano nowa droge publiczng (teren 4KDD), ktora
taczy si¢ z ulica Koncowa i ulica Krzemieniecka. Zgodnie z obowigzujacym Studium... w tym
rejonie nie jest dopuszczona zabudowa wielorodzinna, jednakze z uwagi na istniejacy blok
mieszkalny zdecydowano si¢ na dopuszczenie tej funkcji na terenie 8MN-U w wydzieleniu
wewnetrznym (A), na co pozwalaja ustalenia Studium... z uwagi na stan istniejacy. W poinocno-
wschodniej czeSci planu miejscowego wprowadzono rowniez teren aktywnos$ci gospodarczej
i ustug (4AG-U), odizolowany od terenow mieszkaniowych strefa zieleni i szpalerem drzew.
Na tym terenie oraz na terenie 4U w wyznaczonych wydzieleniach wewnetrznych, zdecydowano
sie na zachowanie istniejgcych budynkow jednorodzinnych. W planie miejscowym budynki
mieszkalne jednorodzinne dopuszczono jako wolno stojace i W zabudowie blizniaczej, wyjatek
stanowi istniejgca zabudowa szeregowa na terenie 4AG-U w wydzieleniu wewngtrznym (B).

W planie miejscowym od strony rzeki Slezy wyznaczona zostata linia zabudowy,
z uwzglednieniem odleglosci 50 m od stopy watu przeciwpowodziowego, wyjatek stanowig juz
istniejace zabudowania. W celu zapewniania komfortowego potaczenia dla pieszych i rowerzystow
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w kierunku rekreacyjnych terendéw w rejonie rzeki Slezy, zdecydowano si¢ na wprowadzenie
terenu ciggdw pieszo-rowerowych (2KDPR).

W potudniowo-wschodniej czgsci planu miejscowego zachowany zostat istniejacy skwer
(teren 32), dodatkowo zdecydowano si¢ na wprowadzenie terenow zieleni po drugiej stronie ulicy
Krzemienieckiej. Waznym uwarunkowaniem przy okre§laniu zagospodarowania tej czgsci planu
miejscowego byta obowigzujaca strefa kontrolowana od gazociaggu wysokiego ci$nienia
i sasiedztwo linii kolejowej. Dodatkowo w planie miejscowym usankcjonowano istniejace ogrodki
dziatkowe.

Obecnie dostep do transportu zbiorowego zapewnia ulica Krzemieniecka, wzdtuz ktorej
odbywa si¢ ruch autobusowy. Analiza dostepnosci pieszej do przystankow komunikacji zbiorowej
wskazuje, ze cze$¢ obszaru objetego planem miejscowym znajduje si¢ poza 7 min strefg dojécia
do komunikacji zbiorowej. Warto$ciowa alternatywa dla komunikacji miejskiej jest kolej, bowiem
przez obszar opracowania przebiegaja dwie linie kolejowe. W odlegtosci ok. 300 m od obszaru
opracowania zlokalizowany jest przystanek kolejowy Wroctaw Grabiszyn, natomiast w odlegtosci
ok. 600 m od potudniowej granicy znajduje si¢ stacja kolejowa Wroctaw Zachadd.

W celu umozliwienia swobodnego poruszania si¢ pieszych i rowerzystow, w szczegdlnosci
w kierunku przystankow transportu publicznego wyznaczono w planie miejscowym tereny oraz
korytarze ciggdw pieszo-rowerowych.

Plan miejscowy uwzglgdnia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz walory architektoniczne i krajobrazowe. Realizujac powyzsze migdzy innymi wprowadzono
linie zabudowy i okres§lono maksymalng wysoko$¢ obiektow. Zapisy planu miejscowego,
uwzgledniajac obowiazujaca polityke przestrzenng miasta okreslong w Studium... oraz istniejace
zagospodarowanie, wprowadzaja ustalenia umozliwiajace rozwdj tego terenu, jednoczesnie
chronigc go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

W trakcie procesu projektowego dazono do zachowania jak najwigkszej ilosci istniejacej
zieleni. Ustalenia planu miejscowego zaktadajg pozostawienie dwoch kompleksow ogrodkow
dziatkowych, jak rowniez skweru przy ulicy Krzemienieckiej. Dodatkowo po drugiej stronie tej
ulicy zostaly wprowadzone projektowane tereny zieleni. Wyznaczone zostaly drzewa
do zachowania, ochrong objeto istniejace szpalery drzew, a takze zaproponowano wprowadzenie
nowych. Ponadto wyznaczono strefy zieleni, ktore stanowi¢ maja bufor od terenéw aktywnosci
gospodarczej i terendw infrastruktury kolejowej, jak rowniez wspiera¢ bior6znorodnos¢ wzdhuz
rzeki Slezy. Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie
w mysl ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie przyrody (Dz. U. z 2020 r. poz. 55 z p6zn.
zm.). Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele
nielesne. Plan miejscowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony s$rodowiska,
a wprowadzane funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terenow s3 zgodne
Z istniejgcymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Plan miejscowy uwzglednia przepisy
w zakresie ochrony przed hatasem, gospodarki odpadami oraz w zakresie gospodarowania wodami.
Obszar objety planem miejscowym potozony jest poza obszarem szczegdlnego zagrozenia
powodzig (zgodnie z dokumentem ,Mapy zagrozenia powodziowego”). W planie miejscowym
uwzgledniono ograniczenia w zagospodarowaniu terenow potozonych w 50-metrowej strefie
ochronnej watéw przeciwpowodziowych. Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiegiem stref
ochronnych uje¢ wodnych i wystepowaniem gtownych zbiornikow wod podziemnych.

Plan miejscowy uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, ktore
okreslono szczegdtowo w §7 uchwaty oraz na rysunku planu. W granicach opracowania znajduje
sie sze$¢ budynkow mieszkalnych ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw, dla ktorych okre§lono
zakres ochrony. Ochrone dziedzictwa kulturowego zapewniono roéwniez poprzez wyznaczenie
w planie miejscowym strefy ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych OM oraz
wskazanie stanowisk archeologicznych, dla ktéorych wymagane jest przeprowadzenie badan
archeologicznych zgodnie z przepisami odrgbnymi.
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Obszar objety planem miejscowym jest wyposazony w infrastrukture techniczng: gazows,
wodociggowa, kanalizacyjng, oraz energetyczng, natomiast brakuje miejskiej sieci cieptownicze;.
W czesci potudniowo-wschodniej planu miejscowego przebiega gazociag wysokiego ci$nienia
relacji Wroctaw — Obwodnica Potudniowa, dla ktérego zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadaé sieci gazowe i ich usytuowanie, uwzgledniona zostala strefa kontrolowana. Przez
obszar planu miejscowego, wzdtuz linii kolejowej nr 751, przebiega kolektor sanitarny Sleza
majacy taczng szerokos¢ strefy bezpieczenstwa 12 m. Dodatkowo na obszarze objetym planem
miejscowym przebiegaja dwie dwutorowe napowietrzne linie wysokiego napigcia 110kV.
Ustalenia planu miejscowego uwzgledniajg potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na caltym obszarze
objetym opracowaniem lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Ustalenia
planu miejscowego zawarte w §16 okreSlajg zasady dotyczace systemow infrastruktury
technicznej, dopuszczajac sieci uzbrojenia 1 ustalajac m.in. zaopatrzenie w wode z sieci
wodociggowej oraz odprowadzanie sciekow bytowych i przemystowych siecig kanalizacyjng,
co zapewnia ochrong wod i gruntu przed skazeniem $ciekami komunalnymi. W planie miejscowym
zapisano mozliwo$¢ zagospodarowania wod opadowych i roztopowych, w szczegdlnosci poprzez
ich gospodarcze wykorzystanie, jednakze ich nadmiar moze by¢ odprowadzony poprzez
kanalizacjg.

W planie miejscowym ustalono wskazniki parkingowe, zabezpieczajac w ten sposob potrzeby

parkingowe dla tego rejonu. Ponadto na potrzeby o0sob niepetnosprawnych w planie miejscowym
wprowadzone zostaly ustalenia w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingows.
Tereny ulic, tereny ciggow pieszo-rowerowych oraz tereny infrastruktury kolejowej o symbolach:
1KDZ, 1KDD-5KDD, 1KDPR, 2KDPR, 1KK, 2KK zostaly wyznaczone w planie miejscowym
jako tereny realizacji celu publicznego. Ponadto, jako teren celu publicznego zostat wskazany teren
zieleni o symbolu 3Z.

Regulacje planu miejscowego nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci
1 bezpieczenstwa panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a potrzeby oséb niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w kartg parkingowg okresla §15 pkt 1 uchwaty.

Przedmiotowy plan miejscowy w pelni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci
i miejsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. W trakcie
procedury sporzadzania planu miejscowego szczegdtowo analizowano i wazono interes publiczny
i prywatny, zadbano o poszanowanie prawa wiasnosci. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet
gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem planu miejscowego, w tym réwniez jawnos¢

1 przejrzystos¢ procedury planistycznej zostala zapewniona na kazdym jej etapie, rowniez przy

uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzgdu Miejskiego, obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskéw do projektu planu w terminie
od dnia 22 listopada 2019 r. do dnia 16 grudnia 2019 r;

— umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroctawia o sposobie rozpatrzenia
wnioskow do projektu planu na stronie BIP Urzedu Miejskiego;

— zapewnienie mozliwosci dostgpu do informacji publicznej o projekcie planu od etapu
opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektronicznej;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu
planu z poszczegdlnych etapow opracowania od etapu opiniowania;



— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego skanow otrzymanych opinii i uzgodnien
do projektu miejscowego planu;

— umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroctawia o sposobie rozpatrzenia
uwag do projektu planu na stronie BIP Urzedu Miejskiego;

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o wytozeniu do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza oddziatywania
na $rodowisko i zbieraniu uwag do projektu planu w terminie od dnia 21 kwietnia 2021 r. do
dnia 28 maja 2021 r.

Do projektu planu zostato ztozonych 16 wnioskéw, o ktorych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wnioski zostaty
rozpatrzone Zarzadzeniem Nr 2933/20 Prezydenta Wroctawia dnia 30 kwietnia 2020 roku.

Projekt planu zostal zaopiniowany i uzgodniony pozytywnie przez instytucje i organy
wilasciwe do opiniowania i uzgadniania planu. Jednakze w wyniku analizy uwag zamieszczonych
w uzgodnieniu Urzedu Transportu Kolejowego, w projekcie planu zdecydowano si¢ na korekte
przebiegu projektowanej drogi, oznaczonej na rysunku planu symbolem 3KDD. W bezposrednim
sgsiedztwie terenu kolejowego (2KK) zostal wprowadzony teren zieleni, co spowodowato
przesunigcie drogi 3KDD w kierunku pétnocnym.

Ponadto zgodnie z informacjami otrzymanymi w uzgodnieniu Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie RZGW we Wroctawiu, wprowadzono dodatkowe obostrzenia dla terenow
potozonych w obszarze 50 m od stopy watu przeciwpowodziowego.

W zwiazku z wprowadzonymi zmianami w projekcie planu, zostala wznowiona procedura
planistyczna od etapu uzgodnien, ponownie wystano projekt planu do Zarzadu Drég i Utrzymania
Miasta we Wroclawiu.

Do projektu planu ztozono 17 uwag, ktore zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem Nr 5482/21

Prezydenta Wroctawia z dnia 17 czerwca 2021 r. Nie uwzgledniono uwag wniesionych przez:

1) osobe fizyczng, pismem w dniu 28 maja 2021 r. dla terenu 4U w zakresie dotyczacym:

a) przeznaczenia:
— obiekty magazynowe,
— obiekty naukowo-badawcze,
— hotele,
b) dopuszczenia wysokosci zabudowy do 25 m i 9 kondygnacji;

2) dwie osoby fizyczne, pismami w dniu 26 maja 2021 r. w sprawie dopuszczenia zabudowy
wielorodzinnej na dziatce nr 29, AM-11, obreb Muchobor Wielki;

3) dwie osoby fizyczne, pismami w dniu 26 maja 2021 r. w sprawie zmniejszenia dla terenu 4U
stawki procentowej okreslonej w §18 pkt 1 z30% na 0;

4) dwie osoby fizyczne, pismami w dniu 26 maja 2021 r. w sprawie zwickszenia dla dziatek
nr 17/1 i 18/4, na terenie 4U, udzialu powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki
budowlanej z 30% na 70%;

5) osobe fizyczng, pismem w dniu 26 maja 2021 r. w sprawie wprowadzenia zapisu
dopuszczajacego dodatkowy wjazd 1 wyjazd do posesji przy ulicy Krzemienieckiej 1a poprzez
dziatki 16/2 i 18/2, AR-33, poprzez istniejagce obecnie wydzielenia wewngtrzne stanowiace
glowny bezkolizyjny dojazd do domu;

6) osobe fizyczng, pismem w dniu 26 maja 2021 r. w sprawie braku akceptacji zapisu
dotyczacego dopuszczenia zabudowy jednorodzinnej tylko w wydzieleniu wewngtrznym (A)
dla dziatek nr 17/1 i 18/4, AR-33, obrgb Muchobor Wielki,

7) osobg fizyczng, pismem w dniu 26 maja 2021 r. w sprawie zmniejszenia na terenie 4U
powierzchni terenu biologicznie czynnego w powierzchni dziatki budowlanej z 35% na 10%;

8) Przedsigbiorstwo Wielobranzowe ,,Alicja” Sp. z o. o., pismami w dniu 27 maja 2021 r.
dotyczacymi dziatek nr 28/8, 28/11, 28/15, 28/16, 36/11, AM-22, obreb Muchobdr Wielki
W sprawie:



f)

9)

zwigkszenia na terenie 3U zasiegu wydzielenia wewnetrznego (A) tak, aby obejmowatl
on calg czeg$¢ dzialki nr 28/8 1 28/11 znajdujaca si¢ w obrebie terenu 3U,

zmiany zasiggu obszaru przeznaczonego na cele publiczne oznaczonego symbolem 1KDZ
tak, aby nie obejmowat on fragmentu dziatki nr 28/8 i 28/11,

zmniejszenia minimalnego udziatu powierzchni terenu biologicznie czynnego dla terenu
3U z 15% na 8%,

zmnigjszenia minimalnego udzialu nawierzchni ziemnej urzadzonej w  sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje, retencje wod opadowych lub wody powierzchniowej
dla terenu 3U z 10% na 8%,

zmniejszenia minimalnego udziatu powierzchni terenu biologicznie czynnego dla terenu
2AG-U z 15% na 8%,

zmniejszenia minimalnego udzialu nawierzchni ziemnej urzadzonej w  sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje, retencj¢ wod opadowych lub wody powierzchniowej
dla terenu 2AG-U z 10% na 8%,

usuniegcia z treSci uchwaly zapisow dotyczacych szpaleru drzew objetych ochrong oraz
usunigcia oznaczenia graficznego szpaleru drzew objetych ochrona z zalacznika nr 1 —
Rysunek planu na terenie 3U i 2AG-U wzdtuz granicy dziatek nr 28/2, 28/11 1 28/15;

9) Kancelaria Swierczyfiscy, pismem w dniu 28 maja 2021 r. w sprawie:

a)

b)

c)
d)

f)

9)

dokonania naruszenia art. 1 ust. 2 pkt 3 i pkt 13 u.p.z.p przy sporzadzaniu studium — wobec
nieuwzglednienia w nalezytym stopniu wymagania ochrony S$rodowiska, w tym
gospodarowania wodami,

dokonania naruszenia art. 166 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. prawo
wodne (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 624) przy sporzadzaniu studium — wobec
nieuwzglednienia obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz braku dokonania
uzgodnienia z Wodami Polskimi w zakresie dotyczacym zabudowy i zagospodarowania
terenu potozonego na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzia,

zachowania dotychczasowej funkcji i przeznaczenia dziatek (obszary 3MN, 4MN, 4KDD,
2ZD),

planowanej zmiany przeksztalcenia terenu na teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (obszar 3MN),

usunigcia czg¢sci terenu ogrodkow dziatkowych i przeznaczeniu tego terenu pod drogg
(obszar 2ZD i 4KDD),

nieprawidlowosci zapisu zawartego w §1 ust. 2 pkt 2 stanowigcego, ze w planie nie okresla
si¢ granic 1 sposobdw zagospodarowania obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig
ze wzgledu na brak takich obszarow,

wylaczenia obszaru 3MN i1 4MN spod terenéw budowlanych;

10) osobg fizyczna, pismem w dniu 26 maja 2021 r. dotyczacym dziatki nr 30, AM-22, obrgb
Muchobor Wielki w sprawie:

a)
b)

c)
d)

e)
f)

dodania definicji willi miejskiej,

dopuszczenia zabudowy jednorodzinnej szeregowej na dziatkach o pow. min. 200 m?,
zmnigjszenia parametru miejsc postojowych do wartosci 1 miejsce postojowe
na 1 mieszkanie oraz ustalenia wskaznika miejsc postojowych dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej — 1,2 miejsca postojowego na 1 mieszkanie,

dopuszczenia przeznaczenia zabudowa jednorodzinna szeregowa oraz zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna w formie willi miejskiej,

podniesienia maksymalnego pionowego wymiaru budynku do 12 m,

zmniejszenia wskaznika nawierzchni ziemnej urzadzonej do 20% powierzchni dziatki,
z jednoczesnym zachowaniem warunku, Zze powierzchnia biologicznie czynna musi
stanowi¢ co najmniej 30% powierzchni dziatki budowlane;j;

11) Dom Nieruchomosci SA, pismami w dniu 28 maja 2021 r. dotyczgcymi dziatki nr 21/1 i cze$ci
dziatek nr 21/2, 21/3, 21/4, AM-33, obreb Muchobor Wielki w sprawie:

a)
b)

nadanie przeznaczenia AG, zgodnie z ustaleniami aktualnego Studium,
podziatu ww. dziatek tak by powstal teren AG obejmujgcy hale i czgs¢ parkingdw oraz
reszte jako teren zielony 2Z;



12) CLA Invest Sp. z 0. 0., pismem w dniu 26 maja 2021 r. dotyczacym dziatek nr 36/8, 36/9,
36/22, 36/24, 36/25, AM-22, obreb Muchobor Wielki w sprawie:
a) wprowadzenia wydzielenia wewngtrznego na terenach 2AG-U i 3AG-U wraz ze zmianami:
— dopuszczalnego wymiaru pionowego budynku lub budowli, mierzonego od poziomu
terenu przy budynku lub budowli do najwyzszego punktu pokrycia dachu,
Z proponowanego 16 mna 18 m,
— maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlane;j,
z zaproponowanego 60% i 50% na 80%,
— powierzchni terenu biologicznie czynnego z 15% powierzchni dziatki budowlanej
na 10% tej powierzchni,
b) zmniejszenia szerokosci drogi 0znaczonej symbolem 3KDD z proponowanych 15 na 12 m,
c) wylaczenia czterech drzew potozonych wzdhuiz poinocnej granicy dziatki nr 36/22 spod
ochrony.

Dotyczy pkt 1

Na przedmiotowym obszarze ze wzgledu na wielkos¢ dzialek i1 sasiedztwo zabudowy
mieszkaniowe]j jednorodzinnej nie zostaly dopuszczone postulowane przeznaczenia: obiekty
magazynowe, obiekty naukowo-badawcze i hotele. Zaproponowana wysokos¢ zabudowy do 25 m
jest niezgodna z obowigzujacym Studium..., ktéorego ustalenia dopuszczaja na tym obszarze
zabudowg $sredniowysokg do 18 m. Dodatkowo ze wzgledu na dopuszczone funkcje, zdecydowano
si¢ w projekcie planu na terenie 4U dopusci¢ wysoko$¢ nie wigksza niz 9 m, w oparciu o stan
istniejacy.

Dotyczy pkt 2

Zgodnie z art. 9 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Studium nie jest
aktem prawa miejscowego, odmiennie od planu miejscowego. Nie mozna wigc domniemywac,
ze na kazdej dzialce zapisy planu beda w réwnych proporcjach i w calym zakresie dopuszczaty
wszystkie mozliwe, zgodne ze Studium... funkcje. Z uwagi na zakres opracowania, Studium... nie
odnosi si¢ do poszczegodlnych dziatek, lecz do wiekszych obszarow, w tym przypadku do jednostki
urbanistycznej Muchobor Wielki. Natomiast przy sporzadzaniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego bierze si¢ pod uwage konkretng lokalizacje i uwarunkowania,
decydujac o docelowej funkcji, intensywno$ci i parametrach, zaréwno zabudowy jak
i zagospodarowania terenu.

W nawigzaniu do powyzszego obowigzujace Studium... dopuszcza w granicach dziatki nr 29
zabudowe¢ mozaikowa, co oznacza iz w ramach wytycznych dla tego stylu zamieszkiwania
umozliwia si¢ wprowadzenie zaréwno zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jak
i wielorodzinnej. Nie zdecydowano si¢ jednak na wprowadzenie w projekcie planu zabudowy
wielorodzinnej z uwagi na uktad komunikacyjny, ktory nie jest w stanie przyja¢ duzego natezenia
ruchu. Umozliwienie przeksztalcanie tego terenu pod funkcje zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej mogtoby spowodowac¢ nasilenie i tak intensywnego juz ruchu samochodowego oraz
jednoczes$nie generowac ucigzliwosci dla sasiadow, zwlaszcza zamieszkujacych sasiednie domy
jednorodzinne. Dodatkowo przedmiotowa dziatka potozona jest na obrzezach wyznaczonej
W Studium... zabudowy mozaikowej, a obecnie w jej sasiedztwie znajduje si¢ zabudowa
jednorodzinna, natomiast dopiero blizej glownego przebiegu ulicy Trawowej zlokalizowana jest
zabudowa wielorodzinna. W zwigzku z czym, ksztattowanie zabudowy na dziatce nr 29 powinno
uwzglednia¢ zmniejszajaca si¢ intensywnos$¢ zabudowy w kierunku wschodnim, jak réwniez
nawigzanie do osiedla doméw jednorodzinnych zlokalizowanych po drugiej stronie linii kolejowej.
W projekcie planu nie ma obowigzku sankcjonowania wydanych decyzji o warunkach zabudowy,
bowiem wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i sporzadzanie miejscowego planu to odrgbne
dziatania administracyjne.

Dotyczy pkt 3, 4,5, 6,7

Ustalony w projekcie planu sposob zagospodarowania przedmiotowych dziatek znajdujacych sig
w granicach terenu 4U, wynika z szeregu uwarunkowan. Jednym z nich jest potozenie prawie
catego terenu 4U w odlegtosci do 50 m od stopy walu przeciwpowodziowego, a zgodnie z art. 176
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ust. 1 pkt 5 Prawa Wodnego zakazuje si¢ wykonywania obiektéw budowlanych, kopania studni,
sadzawek, dotow oraz rowow w odleglos$ci mniejszej niz 50 m od stopy watu. Dodatkowo Dyrektor
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie RZGW we Wroctawiu w postanowieniu
z dnia 20 stycznia 2021 r., zwrdcit uwage, iz nalezy na terenach potozonych w odleglos$ci mniejszej
niz 50 m od stopy watu, w miar¢ mozliwos$ci, zachowa¢ jedynie stan istniejacy. Tym samym nie
zgodzono si¢ na przeksztalcenie tego terenu.

W projekcie planu wysokos¢ stawki procentowej zostata ustalona zgodnie ze Stanowiskiem
nr XLIV/8/05 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 8 grudnia 2005 roku w sprawie wysokosci optaty
planistycznej we Wroctawiu 1 dla terenéw uslugowych jej wysokos¢ wynosi 30%. Proponowane
zmniejszenie powierzchni terenu biologicznie czynnego z 35% na 10% oraz zwigkszenie udzialu
powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej z 30% na 70%, sprowadza si¢
do uzyskania gestej zabudowy o wysokiej intensywnosci, kosztem jako$ci przestrzeni pomiedzy
budynkami. Ustalone w projekcie planu wskazniki wyznaczono w taki sposéb, aby mozliwe byto
uzyskanie odpowiedniego udziatu terenéow otwartych, przy jednoczesnym spetnieniu warunkow,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich sytuowanie. Dodatkowo wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie 10% dla tego terenu jest nieakceptowalny, bowiem nie
uwzglednia potrzeb zwigzanych z gospodarowaniem wodami opadowymi, jak rowniez nie bierze
pod uwage koniecznosci adaptacji do zmian klimatu. Ponadto ogélna polityka miasta, zawarta
W Studium..., wskazuje minimalne wskazniki powierzchni terenu biologicznie czynnego, jakie
powinny obowigzywa¢ w poszczegolnych obszarach.

Wszystkie nieruchomosci zlokalizowane na terenie 4U maja bezposredni dostgp do drogi
publicznej, wyznaczonej w projekcie planu jako teren 5KDD, zatem zasadna jest obstuga
komunikacyjna, posesji potozonej przy ulicy Krzemienieckiej 1a, z istniejacej drogi, a nie poprzez
wydzielenia w obszarze zieleni. Dodatkowo w zakresie dojazdu do posesji, projekt planu podlegat
procedurze opiniowania i uzgodnien przez wlasciwe instytucje wskazane w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt planu zostal uzgodniony przez zarzadce drog -
obrgb Muchoboér Wielki, o ktorych mowa w zlozonej uwadze. Zarzadca drogi jest organem
decyzyjnym w sprawie mozliwosci realizacji zjazdu z drogi publiczne;.

W projekcie planu teren 4U, zgodnie z ustaleniami Studium..., potozony jest w jednostce
urbanistycznej Muchobor Wielki (E7) w ramach obszaru przeznaczen AG — obszary przemystowe.
Jednakze ustalenia zawarte w czg$ci tekstowej tego dokumentu umozliwiaja zachowanie
istniejgcego przeznaczenia na obszarach dotychczasowo zagospodarowanych w sposob niezgodny
z ustaleniami obowigzujacego Studium... W zwigzku z powyzszym zdecydowano w projekcie
planu zachowa¢ istniejacy budynek mieszkalny w wydzieleniu wewnetrznym (A), ale nie ma
mozliwosci przeznaczenia calego terenu pod funkcje mieszkaniowa, poniewaz plan zgodnie
Z ustawq o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie moze naruszac¢ ustalen studium.
Dodatkowo czg$¢ przedmiotowego terenu potozona jest w strefie kontrolowanej od gazociagu
wysokiego cisnienia, w ktorej granicach zakazuje si¢ m.in. zabudowy. Zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadaé sieci gazowe i ich usytuowanie, dla tego gazociagu relacji Wroctaw — Obwodnica
Potudniowa, w przypadku budynkéw uzytecznos$ci publicznej i zamieszkania zbiorowego
szeroko$¢ strefy kontrolowanej wynosi 70 m, a w przypadku budynkéw mieszkalnych zabudowy
jedno- i wielorodzinnej szerokos¢ tej strefy wynosi 50 m.

Dotyczy pkt 8

Ze wzgledu na wystgpowanie w sasiedztwie istniejacej, jak roéwniez projektowanie nowej
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej, projekt planu nie przewiduje dalszej rozbudowy stacji
paliw, ale dopuszcza jej funkcjonowanie. Z uwagi na stan istniejagcy wprowadzone na terenie 3U
wydzielenie wewnetrzne (A) miato na celu dopuszczenie stacji paliw, jednakze nie zaktada sie
rozwoju tej funkcji na terenie 3U.

W przebiegu linii rozgraniczajacych terenu 1KDZ uwzgledniono projekt inwestycji polegajacej
na budowie drogi dla rowerow oraz chodnika w ciagu ul. Krzemienieckiej. Przedmiotowy fragment
dziatek znajduje si¢ w granicach powyzszej inwestycji, w zwigzku z czym pas drogowy wymagat
dostosowania szerokosci do nowych parametrow wynikajacych z wprowadzenia w jego granice
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powyzszych obiektow. W odniesieniu do uwagi dotyczacej lokalizacji przystanku autobusowego
w sgsiedztwie przedmiotowych dziatek, nalezy wskaza¢, ze miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego nie ustalajag potozenia przystankow komunikacji zbiorowej oraz nie maja
wlasciwosci w zakresie decydowania o lokalizacji obiektow w obszarze zjazdow.

Zgodnie z ustaleniami Studium... dla innych klas przeznaczen niz mieszkalnictwo zaleca si¢
wprowadzenie minimalnej powierzchni terenu biologicznie czynnego stanowigcego co najmniej
20% powierzchni dziatki budowlanej. Jednakze z uwagi na dopuszczone funkcje, zdecydowano
w projekcie planu o obnizeniu wymaganej minimalnej powierzchni terenu biologicznie czynnego
do 15%, a nawierzchni rodzimej do 10%. Zaproponowane w treSci uwagi wartosci ww.
wskaznikow na poziomie 8% sg nieakceptowane, bowiem nie uwzgledniajg potrzeb zwigzanych
z gospodarowaniem wodami opadowymi, jak rdwniez nie biora pod uwage koniecznos$ci adaptacji
do zmian klimatu.

Na potrzeby projektu planu zostatlo sporzadzone opracowanie ekofizjograficzne, w ktorym
wskazane zostaly walory przyrodnicze i krajobrazowe wystgpujace na przedmiotowym obszarze,
w tym pojedyncze drzewa i szpalery drzew do zachowania. W zwigzku z powyzszym na podstawie
zalacznika graficznego opracowania ekofizjograficznego, na terenach 3U i 2AG-U, wskazany
zostat szpaler drzew objety ochrong.

Dotyczy pkt 9

W tresci uwagi powotano si¢ na procedur¢ sporzadzania Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, natomiast rozpatrzenie uwag dotyczy projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Krzemienieckiej i Stryjskiej we Wroclawiu.
W zwigzku z powyzszym uwaga jest bezprzedmiotowa i nie moze by¢ pozytywnie rozpatrzona.
Zgodnie z ustaleniami obowigzujacego Studium... ww. tereny znajduja si¢ w obszarze
mieszkaniowym (M) o indywidualnym stylu zamieszkiwania. Z uwagi na ograniczenia wynikajace
z potozenia w obszarze 50 m od stopy walu przeciwpowodziowego, czg$¢ terendw zostata
wylaczona spod zabudowy i wprowadzona zostata w tym miejscu strefa zieleni, jednakze nie ma
podstaw prawnych i uzasadnionych czynnikow dlaczego pozostata cze$¢ przedmiotowych terenow
ma zosta¢ wylaczona spod zabudowy. Dodatkowo projekt planu musi w pelni uwzglednia¢ walory
ekonomiczne nieruchomosci i miegjsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie
przestrzeni.

Tereny, przylegajace do ulicy Krzemienieckiej od pdinocy, zostaty przeznaczone pod osiedle
domow jednorodzinnych i w celu zapewnia obstugi komunikacyjnej konieczne bylo
zaprojektowanie nowej drogi publicznej (teren 4KDD). Zwigzane jest to z konieczno$cig
zapewnienia dojazdu do nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe, a takze ograniczenia liczby
bezposrednich zjazdow z obcigzonej ruchem samochodowym ul. Krzemienieckiej. W celu
zapewnienia odpowiednich parametrow nowoprojektowanej drodze konieczne bylo zajecie m.in.
czesci terendw ogrodow dziatkowych.

Zgodnie z art. 17 pkt 6 lit. b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przedmiotowy projekt planu zostal uzgodniony przez Dyrektora Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie RZGW we Wroclawiu, ktory postanowieniem omoéwil wszczecia
postepowania, bowiem na podstawie aktualnie obowigzujacych map zagrozenia powodziowego
1 map ryzyka powodziowego, ustalono ze teren objety projektem planu znajduje si¢ poza obszarem
szczegblnego zagrozenia powodzia.

Dotyczy pkt 10

Zgodnie z ustaleniami obowigzujacego Studium... dziatka nr 30 znajduje si¢ w obszarze
mieszkaniowym (M) o indywidualnym stylu zamieszkiwania. W ramach wytycznych dla tego stylu
zabudowe¢ mieszkaniowa dopuszcza si¢ wylacznie jako jednorodzinng. Natomiast wille miejskie
stanowig rodzaj budynku mieszkalnego wielorodzinnego, zatem dopuszczenie tego typu zabudowy
na przedmiotowe] dziatce spowodowatoby niezgodnos$¢ projekt planu z zapisami obowigzujacego
Studium... Dodatkowo zdecydowano si¢ w projekcie planu dopusci¢ wylgcznie zabudowe
mieszkaniowg w formie blizniaczej i wolnostojacej, bowiem zaktada si¢ wykreowanie w tym
miejscu osiedla o charakterze bardziej kameralnym. Zabudowa szeregowa charakteryzuje sig¢



zdecydowanie wigkszg intensywnoscig 1 ze wzglegdu na malg przepustowos¢ uktadu
komunikacyjnego tej czesci osiedla, nowa zabudowa tego typu nie jest wskazana.

Przyjety wskaznik miejsc postojowych wynika z przeprowadzonych analiz, polegajacych m.in.
na badaniu dostepnosci pieszej do przystankéw komunikacji zbiorowej, dostgpnosci rowerowej
do najblizszych weztéw przesiadkowych wyposazonych w parkingi Bike & Ride, sytuacji
planistycznej w obszarze projektu planu i jego sgsiedztwie itd. Uwzgledniono rowniez wymogi
jakie okresla w tym zakresie Studium... Ponadto podczas przeprowadzonej inwentaryzacji
wykazano, iz obszar projektu planu charakteryzuja problemy zwigzane z parkowaniem
samochodéw w obrebie pasow drogowych w miejscach do tego nie przeznaczonych, co wynika
m.in. z niedostatecznego zabezpieczenia ilosci miejsc postojowych w granicach nieruchomosci,
na ktorych zrealizowana zostata zabudowa. Projekt planu nie ustala wskaznikéw w zakresie miejsc
postojowych dla zabudowy wielorodzinnej, gdyz jego ustalenia nie przewiduja dopuszczenia nowej
zabudowy wielorodzinnej.

Z przeprowadzone]j analizy wysoko$ci zabudowy na obszarze przedmiotowego projektu planu
1 w jego sgsiedztwie oraz majac na uwadze tad przestrzenny i prawidtowe kreowanie obiektow,
dopuszczono bezposrednio przy ulicy Krzemienieckiej wysokos¢ 12 m (teren 10MN-U), natomiast
dalej w kierunku rzeki Slezy dla zabudowy mieszkaniowej zdecydowano si¢ na dopuszczenie
nizszej zabudowy, o maksymalnej wysokosci 9 m (teren 4MN). Przyjete wysokosci porzadkuja
urbanistycznie przestrzen, pozwalajac na wyzsza zabudowe jedynie wzdhiz ulicy Krzemienieckiej,
stanowigcej gtowng o$ kompozycyjng i komunikacyjng w projekcie planu.

Nie zdecydowano si¢ na zmniejszenie wskaznika nawierzchni ziemnej urzadzonej z uwagi
na respektowanie potrzeb z zakresu gospodarowania wodami opadowymi, jak réwniez biorg pod
uwage koniecznos$ci adaptacji do zmian klimatu. Ponadto ogodlna polityka miasta, zawarta
W Studium..., wskazuje minimalne wskazniki powierzchni terenu biologicznie czynnego, jakie
powinny obowiazywacé w poszczegdlnych obszarach.

Dotyczy pkt 11

Jednostki urbanistyczne wyznaczone W Studium... to czytelnie wydzielone obszary o duzej
powierzchni, ktore charakteryzuja si¢ wspolnymi elementami. Przypisana dla poszczegélnych
jednostek szeroka lista przeznaczen uwzglednia zréznicowane polozenie poszczegélnych dziatek
w tej jednostce i stanowi pewien zbior mozliwosci do zastosowania na etapie sporzadzenia planu
miejscowego, po szczegdtowych analizach uwarunkowan. Studium... z uwagi na zakres
opracowania, odnosi si¢ do wiekszych obszarow, w tym przypadku do jednostki urbanistycznej
Muchoboér Wielki, natomiast przy sporzadzaniu planu miejscowego bierze si¢ pod uwage
konkretng lokalizacje i uwarunkowania, rozstrzygajac o docelowej funkcji terenu.

W nawigzaniu do powyzszego przestanki decydujace o tym, ze w projekcie planu miejscowego
na przedmiotowych dziatkach nie zdecydowano si¢ na dopuszczenie zabudowy o funkcji
aktywnosci gospodarczej wynikaja przede wszystkim z przebiegu w poludniowo-wschodniej czesci
projektu planu gazociagu wysokiego cisnienia relacji Wroctaw — Obwodnica Potudniowa. Zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie, uwzglednié nalezy strefe
kontrolowana od gazociagu, ktérej szerokos¢ =zalezy od rodzaju obiektow terenowych
lokalizowanych w sasiedztwie. Opierajac si¢ na informacji zawartej w zalaczniku nr 2 tabela 1 ww.
rozporzadzenia, dla gazociggu DN 150, PN 6.3 MPa wybudowanego przed dniem 12 grudnia 2001
r. obowiazuje dla obiektéw zakladow przemystowych szerokos¢ strefy kontrolowanej rowna 50 m,
natomiast dla budynkéw uzytecznosci publicznej i zamieszkania zbiorowego strefa ta wynosi 70 m.
W zwigzku z czym w projekcie planu przedmiotowe dziatki znajdujg si¢ w liniach
rozgraniczajacych terenu 2Z — teren zieleni. Dodatkowo przedmiotowy teren stanowi wlasno$é
Gminy Wroctaw i zgodnie z posiadang wiedzg zawarta umowa dzierzawy obowigzuje do 31 marca
2023 r. W zwiazku z tym w projekcie planu zaklada si¢ wykreowanie w tym rejonie kompleksu
zieleni pelnigcej funkcje izolacyjng od terenu kolejowego i stanowiacej bufor przestrzeni wolnej
od zabudowy.
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Dotyczy pkt 12

Proponowane wskazniki mogg spowodowa¢ uzyskanie gestej zabudowy o wysokiej intensywnosci.
Wplynie to negatywnie na jako$¢ przestrzeni pomiedzy budynkami, jak rowniez na sasiednie
zabudowania, w tym o funkcji mieszkaniowej. Ustalone w projekcie planu wskazniki wyznaczono
w taki sposéb, aby mozliwe byto uzyskanie odpowiedniego udzialu terendw otwartych, przy
jednoczesnym spelnieniu warunkéw, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich sytuowanie.
Dodatkowo wskaznik powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 10% jest nieakceptowalny,
bowiem nie uwzglednia potrzeb zwigzanych z gospodarowaniem wodami opadowymi, jak réwniez
nie bierze pod uwage konieczno$ci adaptacji do zmian klimatu. Ponadto ogolna polityka miasta,
zawarta w Studium..., wskazuje minimalne wskazniki powierzchni terenu biologicznie czynnego,
jakie powinny obowiazywacé w poszczeg6élnych obszarach.

Zmniejszenie parametréw przedmiotowej drogi nie jest mozliwe ze wzgledu na konieczno$¢
zapewnienia przestrzeni dla lokalizacji elementéw pasa drogowego wskazanych w Zarzadzeniu
nr 2785/20 Prezydenta Wroctawia z dnia 20 marca 2020 r. w sprawie Standardow planowania
i projektowania ulic z uwzglednieniem zielono-niebieskiej infrastruktury, a takze stosowania si¢
do Zarzadzenia nr 1158/19 Prezydenta Wroctawia z dnia 17 czerwca 2019 r. w sprawie
gospodarowania wodami opadowymi. Droga 3KDD bedzie obstugiwata tereny aktywnosci
gospodarczej i jej parametry powinny by¢ przystosowane dla samochodéw zwigzanych z taka
dziatalnos$cia.

Na potrzeby projektu planu zostalo sporzadzone opracowanie ekofizjograficzne, w ktoérym
wskazane zostaty walory przyrodnicze i krajobrazowe wystepujace na przedmiotowym obszarze,
w tym pojedyncze drzewa i szpalery drzew do zachowania. W zwigzku z powyzszym na podstawie
zalgcznika graficznego opracowania ekofizjograficznego, wzdtuz potnocnej granicy dziatki
nr 36/22, wskazany zostat szpaler drzew objety ochrong.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace

wszelkie wymagania planowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

— wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
1 lesnych;

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej;

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych;

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wiasnosci;

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

— potrzeby interesu publicznego;

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegbdlno$ci sieci
szerokopasmowych;

— zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej;

— zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych;

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, sSrodowiskowej i spolecznej.
Plan miejscowy jest zgodny z wynikami analizy ,, Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroclawia oraz miejscowych planow

zagospodarowania przestrzennego” przyjetej uchwata Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej Wroclawia
z dnia 26 kwietnia 2018 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).
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Plan miejscowy nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego Wroctawia przyjetego uchwatg Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 1. poz. 5).

Plan miejscowy sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna, okreslong

w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przy

jednoczesnym zachowaniu jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych i moze by¢
przedmiotem dalszego procedowania.

Plan miejscowy nie zawiera danych prawnie chronionych.
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