Wroctaw, 09.11.2021 r.

Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroclawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Miedzyrzeckiej, Rakowieckiej i Na Niskich
L.akach we Wroclawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu o uchwale
Nr XX1/580/20 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 9 kwietnia 2020 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Miedzyrzeckiej,
Rakowieckiej 1 Na Niskich Lakach we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia
22020 r. poz. 103).

Obszar objety planem, zajmujacy powierzchni¢ 43.25 ha, potozony jest w potudniowo — wschodniej
czgsci Wroctawia, pomiedzy ul. Na Niskich Eakach, Miedzyrzecka a rzeka Otfawa, w obrebach
geodezyjnych Rakowiec i Bierdzany.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia
przyjetym Uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), okre$lajacym polityke przestrzenna miasta,
przedmiotowy obszar planu miejscowego polozony jest w jednostce urbanistycznej
C2 — Rakowiec, w ramach obszaru przeznaczen M — obszary mieszkaniowe, o indywidualnym stylu
zamieszkiwania oraz w jednostce zieleni dominujacej — w obszarze zieleni Z1.

Na obszarze objetym planem nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
a w najblizszym otoczeniu obowigzuja: miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
polozonego w rejonie ulic Na Niskich Lakach i Okélnej we Wroctawiu (uchwata Nr XLIX/1225/13
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 17 pazdziernika 2013 roku), miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru potozonego w zespole urbanistycznym Krakowska Przemystowa
we Wroctawiu (uchwata Nr XXV/916/08 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 16 pazdziernika 2008 roku
z pézn. zm.) oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego trasy taczacej Obwodnice
Srédmiejska z Wielka Wyspa we Wroctawiu (uchwata Nr XXII/713/08 Rady Miejskiej Wroclawia z
dnia 12 czerwca 2008 roku).

Przed podjeciem uchwaty inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza
dotyczaca zasadno$ci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidzianych
rozwiazan z ustaleniami Studium.

Celem planu jest okreslenie zasad rozwoju zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz wyksztattowanie powigzan obszar6w mieszkaniowych zterenami otaczajacej zieleni Lasu
Rakowieckiego i terenami sportowo-rekreacyjnymi usytuowanymi przy ulicy Na Niskich Lakach.

Na terenie objetym planem znajduje si¢ gléwnie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
1 wielorodzinna, zlokalizowana przy ulicy Na Niskich Lakach i ulicy Rakowieckiej. Zabudowa
wielorodzinna wystgpuje w formie willi miejskich, przy czym w duzym stopniu sa to obiekty
zabytkowe, ujete w gminnej ewidencji zabytkéw. Przy ulicy Rakowieckiej znajduje si¢ hurtownia
farmaceutyczna z duzym terenem zieleni oraz tereny rodzinnych ogrédkéw dziatkowych. Reszte
obszaru planu zajmuja tereny zieleni nadrzecznej i Lasu Rakowieckiego.

Obszar planu otoczony jest z dwdch stron drogami publicznymi: ulica Na Niskich Lakach
i Migdzyrzecka, a przez jego $rodek przebiega ulica Rakowiecka. Wzdtuz wschodniej granicy terenu
objetego planem bedzie przebiegaé Aleja Wielkiej Wyspy — droga zbiorcza, ktéra wraz z istniejacym
uktadem drogowym bedzie tworzy¢ w petni uksztattowany uktad komunikacyjny.

Komunikacja zbiorowa obszaru obslugiwana jest przez przystanki autobusowe linii 120,
zlokalizowane przy ul. Na Niskich kakach i Miedzyrzeckiej oraz znajdujace si¢ w niedalekim
sgsiedztwie, ok. 500m od ul. Rakowieckiej, przy ul. Traugutta przystanki tramwajowe linii 31 5.
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Na terenie objetym planem wazng role pelni infrastruktura piesza i rowerowa. W sgsiedztwie znajduja
si¢ potaczenia pieszo - rowerowe wzdluz rzeki Olawy, a na obszarze planu Krzywa Grobla
przebiegajaca od ul. Na Niskich Lakach do Ktadki Siedleckie;.

Plan przewiduje uzupenienie struktury funkcjonalno — przestrzennej w nawigzaniu do okolicznej
istniejacej zabudowy oraz funkcji. Dopuszczono zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng
i wielorodzinng na terenach istniejacej zabudowy, a takze szeroki wachlarz ustug, w tym spotecznych,
w sasiedztwie istniejacej hurtowni farmaceutyczne;.

Planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe.

Realizujac powyzsze migdzy innymi wprowadzono linie zabudowy, okreslono maksymalng wysoko$¢
obiektéw oraz ksztalty dachéw, wyznaczono szpalery drzew oraz drzewa do zachowania.
Powierzchnia zabudowy, powierzchnia terenu biologicznie czynnego oraz intensywno$¢ zabudowy,
zostaty okreslone w spos6b zapewniajacy zachowanie dostatecznej powierzchni terenéw zielonych.

Ustalenia planu w znacznym stopniu zaspakajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu
publicznego zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spotecznej, ekonomicznej i srodowiskowe;.
Ponadto funkcje w zakresie pakietu ustug, ktére moga powsta¢ na obszarze opracowania, beda stuzy¢
zaspokajaniu potrzeb okolicznych mieszkancéw.

Plan miejscowy uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw przez ustalenie
strefy ochrony konserwatorskiej historycznego uktadu urbanistyczny dzielnicy Rakowiec.

Plan naklada obowiazek zachowania powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni ziemnej
urzadzonej w sposOb zapewniajacy naturalng wegetacje, ustalonych w procentach indywidualnie
dla kazdego terenu wyznaczonego w planie, w tym dla wyznaczonych stref zieleni.

W prognozie oddzialywania na §rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego projektu planu,
wskazano, ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania przestrzennego
terenu i minimalizacji ucigzliwosci zostaty wlasciwie uwzglednione w projekcie planu.

Teren objety planem potozony jest czeSciowo w obszarze szczegllnego zagrozenia powodzia,
na ktérym obowiazuja przepisy odrebne w zakresie Prawa Wodnego. Cze$¢ obszaru objetego planem
znajduje si¢ w obszarze gléwnego zbiornika wéd podziemnych.

Obszar objety planem jest dobrze wyposazony w sieci infrastruktury technicznej, zapewniajace
odpowiednig ilos¢ i jako$¢ wody do celdw zaopatrzenia ludnosci, odprowadzenie $ciekdw sanitarnych
1deszczowych, a takze zasilanie w energi¢ elektryczng i gaz. Ustalenia planu uwzgledniaja potrzeby
w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych
poprzez dopuszczenie na calym obszarze planu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym. W cze$ci poludniowej planu znajduje si¢ napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokiego
napiecia. W planie wprowadzono takze dodatkowy zapis o uwzglednieniu rozwigzan polegajacych
na zagospodarowaniu woéd w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsaczanie do gruntu, a takze retencjonowania tych wod na dzialce budowlanej wraz
ze spowalnianiem ich odptywu do odbiornika.

Zapisy planu dopuszczaja zaopatrzenie w ciepto wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji
do srodowiska, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl Ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2021 r. poz. 1098). Przedmiotowy obszar
nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntdéw le$nych na cele nielesne, zgodnie z ustawa z
dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych (Dz. U. z 2021 poz. 1326).

Regulacje planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnoSci 1 bezpieczenstwa
panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W odniesieniu
do klimatu akustycznego ustalono w §6 pkt 3 standardy dopuszczalnego poziomu hatasu. Potrzeby
0sOb niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa zostaty okreslone w §13 pkt 1 uchwaty.
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Rozwiagzania zaproponowane w przedmiotowym planie w pelni uwzglednia walory ekonomiczne
nieruchomosci i miejsca, w ktérym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni.
W trakcie procedury sporzadzania planu szczegétowo analizowano 1 wazono interes publiczny
1 prywatny oraz zadbano o poszanowanie prawa wlasno$ci, w tym w szczeg6lnosci prawa wilasnosci
prywatnej. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie
finansowej sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego.

Udzial spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym réwniez jawnos¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata zapewniona
na kazdym jej etapie, takze przy uzyciu $srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow do planu w terminie od dnia 6 maja
2020r. do dnia 28 maja 2020 r.;

— zapewnienie mozliwoS$ci dostgpu do informacji publicznej dotyczacej projektu planu miejscowego
od etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektronicznej;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego tekstu projektu planu miejscowego wystanego
do opiniowania;

— 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 od dnia 7 wrzesnia 2021 r. do dnia
5 pazdziernika 2021 r., zbieraniu uwag do dnia 19 pazdziernika 2021 r. oraz dyskusji publicznej
nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu 30 wrze$nia 2021 r.;

— umieszczenie na stronie BIP Urzgedu Miejskiego wersji elektronicznych projektu planu
oraz udzielanie w formie ustnej i pisemnej, w tym podczas trwajacego wyltozenia, informacji
o projekcie planu miejscowego;

— zbieranie uwag do wytozonego do publicznego wgladu projektu planu miejscowego.

Do projektu planu wptynety 4 wnioski rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem
Nr 3373/20 z dnia 7 lipca 2020 r.

Projekt planu zostal zaopiniowany pozytywnie przez instytucje i organy wilasciwe do opiniowania.
Projekt zostal réwniez pozytywnie uzgodniony przez instytucje i organy wilasciwe do uzgodnienia
planu.

Do projektu planu, w wyznaczonym terminie, wniesiono pie¢ uwag siedmioma pismami, ztozonych
przez dwie osoby fizyczne i trzy firmy. Uwagi zostaly rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia
Zarzadzeniem nr 6437/21 z dnia 9 listopada 2021 r.

1) Nie uwzglednia si¢ uwagi wniesionej przez osobe fizyczng pismem w dniu 19 pazdziernika

2021 roku dla dziatki nr 1, AM 3, obreb Rakowiec w sprawie:

a) przesuniecia linii zabudowy o 2,1 m w stron¢ zachodnig i o 1,6 m w stron¢ potudniowa,

b) wprowadzenia w §12 pkt 3 lit. a rzeczywistej szerokos$ci dziatki wynoszacej 10,8 m od strony
ul. Na Niskich Lakach;

2) Nie uwzglednia si¢ uwagi wniesionej przez osobe fizyczna pismem w dniu 19 pazdziernika

2021 roku w sprawie:

a) wprowadzenia w §5 pkt4lit. arzeczywistej powierzchni dziatki nr 7/3, AM 3, obreb
Rakowiec,

b) wprowadzenia w §12 pkt2 lit. arzeczywistej powierzchni dziatki nr 7/3, AM 3, obreb
Rakowiec,

c) wprowadzenia rzeczywistych szerokosci dziatek nr 1, 7/3, AM 3, obreb Rakowiec poprzez
zmiang w §12 pkt3lit. aminimalnej szerokoSci frontowej dziatki dla budynku
wolnostojacego na 9 m,

d) wprowadzenia rzeczywistych szerokoS$ci dziatek nr 6, 7/2, 7/4, 7/5, AM 3, obreb Rakowiec
poprzez zmiang¢ w §12 pkt 3 lit. b minimalnej szerokosci frontowej dziatki przy zabudowie
blizniaczej na 7 m,

e) w §13 pkt2lit. a dopuszczenia tylko jednego miejsca postojowego na mieszkanie w domu
mieszkalnym jednorodzinnym,



3)

4)

5)

f) w §17 ust. 2 pkt 91 11 pozwolenia na zabudowanie dziatki nr 7/3, AM 3, obreb Rakowiec
w 100% lub 90%,

g) w §5 pkt 5 wprowadzenia szerokoS$ci dziatki nr 11/3 AM 3, obreb Rakowiec wynoszacej 1,7 m
jako dziatki drogowej;

Nie uwzglednia si¢ uwagi wniesionej przez KPG Keller Ksigzek Grodzinska Spétka Partnerska

Adwokatéw pismem w dniu 19.10.2021 r. w sprawie:

a) wprowadzenia w projekcie planu mieszkalnictwa jako przeznaczenia dominujacego,
a pozostalych przeznaczen przewidzianych przez Studium jako uzupetniajacych,

b) dopuszczenia na obszarach oznaczonych symbolami: Ul oraz U2, obok zabudowy ustugowe;j,
takze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w formie willi miejskich;

Nie uwzglednia si¢ uwagi wniesionej przez Farmacore Sp. z 0.0. dwoma pismami w dniu

19 pazdziernika 2021 roku dla dziatek nr 13/1, 13/5, 13/7, 13/8, 13/9, AM 3, obreb geodezyjny

3 w zakresie dotyczacym:

a) mozliwosci przeznaczenia tego terenu pod zabudow¢ mieszkaniowa jednorodzinng
o zréznicowanym charakterze zabudowy,

b) dopuszczenia w planie na obszarach oznaczonych symbolami 1U i2U zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej w formie willi miejskich,

c) dopuszczenia funkcji uzupetniajacych takich jak np. ustugowo-handlowe, edukacyjne, obiekty
opieki nad dzieckiem, basenowe, hotelowe, opieki zdrowotnej, sakralne, ktoére nie beda
uwzglednione we wspdétczynniku intensywnosci zabudowy mieszkaniowej,

d) dopuszczenia mozliwosci budowy garazy wolnostojacych, maksymalnie 2-stanowiskowych,
ktére nie bedg wliczane do wskaznika zabudowy mieszkaniowe;j,

e) dopuszczenia utrzymania, z mozliwoscig rozbudowy, nadbudowy, przebudowy iremontu
istniejacych budynkéw na okres 10lat od uchwalenia niniejszego planu zuwagi
na dotychczasowe przeznaczenie terenu oraz funkcjonujace przedsigbiorstwo,

f) wskaznika powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki odpowiednio dla zabudowy
wolnostojacej — 20%, blizniaczej — 30%, szeregowe] 1 atrialnej — 50%,

g) dopuszczenia budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wylacznie na dzialce budowlanej
o powierzchni nie mniejszej niz:

- 450m’ — dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojacego,

- 300m’ — dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie blizniacze;,

-250m> — dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie szeregowej
i atrialnej,

- 600m’ — dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego w formie willi miejskiej,

h) mozliwos$ci bilansowania powierzchni biologicznie czynnej dla catego terenu w/w dzialek
Iacznie,

i) weryfikacji zakresu powierzchni oznaczonych stref zieleni ilikwidacji strefy zieleni
w obszarze 1U zaznaczonych na zalaczniku graficznym,;

Nie uwzglednia si¢ uwagi wniesionej przez Farmacol Serwis Sp. z 0.0. dwoma pismami w dniu

19 pazdziernika 2021 roku dla dziatki nr 14, AM 3, obreb geodezyjny 3 w zakresie dotyczacym:

a) mozliwosci przeznaczenia tego terenu pod zabudowe¢ mieszkaniowg jednorodzinng
o zréznicowanym charakterze zabudowy,

b) dopuszczenia w planie na obszarach oznaczonych symbolami 1U i2U zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej w formie willi miejskich,

c) dopuszczenia funkcji uzupetniajacych takich jak np. ustugowo-handlowe, edukacyjne, obiekty
opieki nad dzieckiem, basenowe, hotelowe, opieki zdrowotnej, sakralne, ktoére nie beda
uwzglednione we wspdétczynniku intensywnosci zabudowy mieszkaniowej,

d) dopuszczenia mozliwosci budowy garazy wolnostojacych, maksymalnie 2-stanowiskowych,
ktére nie bedg wliczane do wskaznika zabudowy mieszkaniowe;j,

e) dopuszczenia utrzymania, z mozliwoscig rozbudowy, nadbudowy, przebudowy iremontu
istniejacych budynkéw na okres 10lat od uchwalenia niniejszego planu zuwagi
na dotychczasowe przeznaczenie terenu oraz funkcjonujace przedsigbiorstwo,

f) wskaznika powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki odpowiednio dla zabudowy
wolnostojacej — 20%, blizniaczej — 30%, szeregowej 1 atrialnej — 50%,

g) dopuszczenia budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wylacznie na dzialce budowlanej
o powierzchni nie mniejszej niz:

- 450m’ — dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojacego,
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- 300m” — dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej,
-250m> — dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie szeregowej
1 atrialne;j,
- 600m’ — dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego w formie willi miejskiej,
h) mozliwos$ci bilansowania powierzchni biologicznie czynnej dla catego terenu w/w dzialek
Iacznie,
i) weryfikacji zakresu powierzchni oznaczonych stref zieleni ilikwidacji strefy zieleni
w obszarze 1U zaznaczonych na zataczniku graficznym.

Nieuwzglednienie uwag wynika z nizej wymienionych powoddéw.

Dotyczy pkt 1, pkt 2 lit. a+d, g Zarzadzenia

Linie zabudowy dostosowano do istniejacych uwarunkowan i zabytkowego charakteru obszaru. Nie
obejmuje ona zadaszonego wejScia do budynku, ktére zgodnie z definicja nieprzekraczalnej linii
zabudowy podang w paragrafie 2 pkt 2, moze znajdowac¢ si¢ poza liniami zabudowy. Ustalenia
zapobiegaja dodatkowemu ograniczeniu widoczno$ci w rejonie skrzyzowania z ul. Miedzyrzecka.
Zaznaczony w uwadze budynek gospodarczy nie jest uwidoczniony na mapie zasadniczej, co
poskutkowato tym, Zze nie zostat uwzgledniony przy wyznaczaniu nieprzekraczalnych linii zabudowy.
Dodatkowo nalezy podkresli¢, ze Dolnoslaski Wojewddzki Konserwator Zabytkéw pozytywnie
uzgodnit projekt planu przyjmujac przyjete w nim rozwigzania jako nienaruszajace zasady ochrony
zabytkow.

Ustalone w §12 projektu przedmiotowej uchwaty powierzchnie, fronty i kat potozenia dziatek
dotycza zasad scalania i podziatu dla nowo wydzielanych nieruchomosci, nie dotycza dziatek juz
istniejacych. Natomiast w §5 odnosza si¢ do wydzielania nowych dziatek budowlanych, o ktérych
mowa w art. 2 pkt 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktére moga zawiera¢ w sobie kilka dziatek gruntu lub ich fragmenty. Podsumowujac
nie ma sprzecznosci pomiedzy rzeczywistymi szeroko$ciami dziatek, a projektem planu miejscowego.
Dziatka nr 11/3, nie obstuguje w rzeczywisto$ci zadnej nieruchomosci, a wzniesiona na niej wiata
uniemozliwia przejazd, ustalenia planu dajg mozliwo$¢ dolaczenia jej do sgsiednich nieruchomosci
w celu poprawy warunkéw zamieszkiwania.

Dotyczy pkt 3, pkt 4 lit. a+c, f, g, pkt 5 lit. a<c, f, g Zarzadzenia

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia
przyjetym Uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku,
w obszarach mieszkaniowych dopuszczone s3 nastgpujace klasy przeznaczenia terenu:
mieszkalnictwo, ustugi powszechne 1 (handel detaliczny, rozrywka, upowszechnianie kultury, obiekty
sakralne, biura i pracownie, produkcja drobna i ustugi drobne, obstuga pojazdéw i jednostek, opieka
nad dzieckiem, ustugi zdrowia, edukacja, mieszkania towarzyszgce, zabudowa zamieszkiwania
zbiorowego 1 wspdlnot religijnych), ustugi powszechne 2 (gastronomia, obiekty hotelowe, kryte
urzadzenia sportowe, pomoc spoleczna), nauka, infrastruktura i zielen. Uznaje si¢, ze plan miejscowy
nie narusza ustalen Studium, jezeli wypetnia nakazy, zakazy i ograniczenia dotyczace obszaru
opracowania planu miejscowego. Takze, jezeli w planie miejscowym rozszerza si¢ zakres zakazow
ustalonych w kierunkach Studium lub wprowadza si¢ inne zakazy, to nie skutkuje to naruszeniem
ustalen Studium przez plan miejscowy. Uznaje si¢ réwniez, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego nie narusza ustalen Studium wtedy, gdy rozszerza zakres danego zakazu
lub wprowadza nowe zakazy, o ile nie jest to zakazane w Studium. W zwigzku z powyzszym, w planie
miejscowym mozna dodatkowo ograniczy¢ zakres dopuszczonych przeznaczen, czy wskaznikéw
takich jak np. maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy pozostajac w zgodzie z zapisami
Studium.

We wszystkich sporzadzanych planach miejscowych stosuje si¢ jednakowe zasady obliczania
wskaznikéw intensywnosci zabudowy, jednak bez podziatu na funkcje. Ustalone w planie wielkoSci
dziatek budowlanych oraz dopuszczone formy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej uwzgledniaja
lokalne uwarunkowania i charakter jednostki.

W procedurze sporzadzania planu wptynal wniosek Grupy Farmacol o uwzglednienie prowadzone;j
dziatalnos$ci handlowej w postaci hurtowni farmaceutycznej oraz rozbudowy istniejacego budynku
magazynowo — uslugowego. Wniosek ten zostal uwzgledniony przez Prezydenta Wroctawia



Zarzadzeniem Nr 3373/20 z dnia 7 lipca 2020 r. i byt podstawa do przyjecia ksztattu niniejszego planu
miejscowego.

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zostala wyznaczona wylacznie na terenach przez nia
zajmowanych. Dla catego obszaru objetego planem, zostat okreslony w Studium styl zamieszkiwania -
indywidualny (Rys. 8 Kierunki zagospodarowania przestrzennego — polityka zamieszkiwania).
Zgodnie z ustaleniami zawartymi w Studium styl indywidualny to sposéb zamieszkiwania w réznych
formach doméw jednorodzinnych,. W ramach wytycznych dla stylu indywidualnego zabudowe
mieszkaniowg dopuszcza si¢ wytacznie jako jednorodzinng. Zgodnie z art. 20 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,,plan miejscowy uchwala rada gminy,
po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium (...)”. Wobec powyzszego, przeznaczenie terendw
ujetych w uwadze na zabudowe¢ mieszkaniowg wielorodzinng o wskazanych parametrach nie moze
zosta¢ uwzglednione z uwagi na naruszenie ustalen Studium.

Dotyczy pkt 2 lit. e Zarzadzenia

Wprowadzony w planie wskaznik dwéch miejsc postojowych na jedno mieszkanie pozwoli uniknaé
utrudnien komunikacyjnych na przylegtych ulicach. Jest jednoczesnie przyjetym w miescie
standardem dla zabudowy jednorodzinne;.

Dotyczy pkt 2 lit. f Zarzadzenia

Dziatka 7/3 jako wyodrebniona wylacznie dla budynku, nie powinna stanowi¢ odrebnej dziatki
budowlanej, tylko powinna by¢ bilansowana iacznie z sasiednimi dziatkami przy ewentualnym
wystgpieniu o pozwolenie na budowe dodatkowych obiektéw kubaturowych, co nie bedzie sprzeczne
z regulacjami zapisanymi w planie dotyczacymi powierzchni zabudowy.

Dotyczy pkt 4 lit. d, pkt 5 lit. d Zarzadzenia

W projekcie planu ustalenia dotyczace parkowania pojazdéw zostaty zawarte w § 13 i sg dostosowane
do rodzaju dopuszczonego przeznaczenia na danym terenie oraz do charakteru planowanej zabudowy.
Parkingi samodzielne jednopoziomowe nadziemne dopuszcza si¢ wytacznie na dziatkach zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Projekt planu nie wprowadza regulacji dotyczacych maksymalnej
liczby miejsc do parkowania pojazdéw, a jedynie ustala ich minimalng liczbg. Na terenach 1U i 2U nie
zostata dopuszczona zabudowa mieszkaniowa.

Dotyczy pkt 4 lit. e, pkt 5 lit. ¢ Zarzadzenia

Zgodnie z wnioskiem wilascicieli, uwzglednionym przez Prezydenta stosownym zarzadzeniem,
planujacych inwestycje na przedmiotowym terenie, dopuszczono istniejaca funkcje magazynowo-
ustugowa bez okreslenia terminu funkcjonowania takiego zagospodarowania, uznajac, Ze zmiana
funkcji dla tego terenu powinna obejmowac caty kompleks zabudowy ustlugowo - magazynowe;.
Wprowadzenie zaproponowanych zmian, dopuszczajagcych zabudowe mieszkaniowg jedno
i wielorodzinng w obszarze silnie rozwijajacym si¢ juz dzi§ w kierunku funkcji magazynowo -
ustugowej moze w przysztosci generowac konflikty przestrzenne i spoteczne.

Dotyczy pkt 4 lit. h, i, pkt 5 lit. h, i Zarzadzenia

Niemozliwym jest bilansowanie powierzchni biologicznie czynnej dla calego terenu poniewaz
w oparciu o art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wskaznik ten
nalezy odnie$¢ do powierzchni dziatki budowlane;.

W projekcie planu uwzgledniono analizy zawarte w opracowanej specjalnie dla tego obszaru
ekofizjografii, w ktérej po inwentaryzacji zieleni wyznaczono strefy zieleni oraz drzewa, ktére
powinny by¢ zachowane. Z tego wzgledu wprowadzono do przedmiotowego projektu planu zapis
0 obowigzku zachowania i ochrony drzew wskazanych na rysunku planu. Nie uwzglgedniono uwagi
w zakresie weryfikacji zakresu powierzchni stref zieleni oraz likwidacji strefy zieleni na terenie
osymbolu 1U z powodu roli zieleni i ptynacych korzysci dla przestrzeni miejskiej, w tym
przeciwdziatanie zmianom klimatu, fagodzenie skutkéw tych zmian, ochrona bior6znorodnosci czy tez
wykorzystanie dla retencji wody.

Plan jest zgodny =z wynikami analizy aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planéw zagospodarowania



przestrzennego, przyjetej uchwata nr LV/1290/18 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 26 kwietnia
2018 r. (Biuletyn Urzgdowy RMW z 2018 r. poz. 126).

Plan nie narusza ustaleh Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia przyjetego uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Plan zostal sporzadzony zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna, okreslong w art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu  przestrzennym
(Dz. U. z 2021 poz. 741, 784, 922 i 1873), przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci
procedur planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.



