Wroctaw, 10.03.2022 r.
Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroclawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Miedzyleskiej i Gazowej we Wroclawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu o uchwale
Nr LVII/1349/18 z dnia 21 czerwca 2018 r. w sprawie przystagpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Miedzyleskiej i Gazowej we Wroclawiu
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 186).

Obszar objety planem o powierzchni ok. 45 ha potozony jest w potludniowo-wschodniej cze$ci
Wroctawia w obrebie geodezyjnym Tarnogaj. Ograniczony jest on od wschodu linig kolejowa
biegnaca w kierunku Strzelina, od potudnia ulica Gazowa, od zachodu ulicg Zigbicka natomiast od
poinocy ulicg ks. Czestawa Klimasa i Parkiem Tarnogajskim. Bezposrednie otoczenie planu stanowia
tereny zainwestowane o funkcji przemystowo-ustugowej, sa to glownie obiekty produkcyjne oraz
sktady i magazyny. Potozenie planu charakteryzuje bliskie sasiedztwo od obwodnicy $rédmiejskiej -
al. Armii Krajowej. Uktad komunikacyjny opiera si¢ na istniejacych ulicach: Gazowej, Zigbickiej,
Tarnogajskiej, Migdzyleskiej, Skibinskiego i Krakowskiej. Dostgp do transportu zbiorowego
zapewniajag ulice: Tarnogajska oraz Gazowa. Odbywa si¢ na nich ruch autobusowy, na
ul.Tarnogajskiej dodatkowo ruch tramwajowy. W obszarze przedmiotowego projektu planu
zlokalizowana jest petla tramwajowa w rejonie ulicy Gazowe;.

Zgodnie z obowiazujagcym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 roku, okreslajacym polityke
przestrzenng miasta, przedmiotowy obszar znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej D4 — Tarnogaj,
w ramach obszaru przeznaczen M — obszary mieszkaniowe.

Przed podjgciem uchwaty inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza
dotyczaca zasadnoSci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidzianych
rozwigzan z ustaleniami Studium.

Celem planu jest wprowadzenie nowych regulacji przestrzennych, ktére pozwola na realizacje
inwestycji mieszkaniowych na terenach poprzemystowych, a takze pozwola na zachowanie charakteru
oraz uktadu urbanistycznego Osiedla Gazownikéw oraz obiektow znajdujacych si¢ w gminnej
ewidencji zabytkéw, zlokalizowanych w potudniowo-zachodniej czeéci obszaru objetego planem.

Po przeanalizowaniu wariantowych rozwiazan, wprowadzono we wschodniej cz¢sSci planu - nowy
uktad zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug. Kompozycja nowej zabudowy oparta jest na
wewnetrznym placu powigzanym zielonym korytarzem z ulica Gazowa oraz Parkiem Tarnogajskim.
Obstuga komunikacyjna zostala wyznaczona w oparciu o wyznaczong droge publiczng klasy
dojazdowej, ktéra tworzy petle na przedmiotowym terenie. W planie wyznaczono obowiazujace oraz
nieprzekraczalne linie zabudowy. Obowigzujace linie zabudowy zostaly wyznaczone w rejonie
wewnetrznego placu, ktéry w przysztosci bedzie obudowany nowymi budynkami mieszkalnymi
z ustugami w parterach od jego strony, w rejonie skrzyzowania ulicy Miedzyleskiej z ulica Gazowa
oraz na Osiedlu Gazownikéw. Dla podkreslenia planowanej kompozycji zostaly wyznaczone
dominanty w rejonie skrzyzowania ul. ks. Czestawa Klimasa z ulica Ziebicka, oraz skrzyzowania ulicy
Miedzyleskiej z ulica Gazowa. Dodatkowo dominanty zostaly wyznaczone na terenie ustugowo-
mieszkaniowym — na osi ulicy Miedzyleskiej oraz na budynku istniejacego KoSciota
Rzymskokatolickiego pw. §w. Stefana zlokalizowanym przy ulicy Gazowe;j.

Biorgc powyzsze pod uwage, plan uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
1 architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe.

W planie wyznaczono trzy tereny w liniach rozgraniczajacych, przeznaczone na zielen oraz zielen
parkowa — przy ulicy Gazowej, w rejonie kosciota, przy ulicy Zigbickiej oraz na Osiedlu Gazownikéw
w rejonie ulicy ks. Czestawa Klimasa. Ponadto dla kazdego terenu osobno okre§lono powierzchnig
biologicznie czynng oraz osobno nawierzchni¢ ziemna urzadzong w sposob zapewniajacy naturalng
wegetacje, retencje wod opadowych lub woda powierzchniowe. Wyznaczono takze strefy zieleni,



w ktérych ustalono procentowy udziat jaki musi stanowi¢ nawierzchnia ziemna zapewniajaca
naturalng wegetacje oraz naklada obowigzek utworzenia powierzchni biologicznie czynnej lub zieleni
na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ korzystng dost¢pnoscia komunikacyjna dla wszystkich
uzytkownikéw: pieszych, rowerzystoéw, pasazeréw komunikacji zbiorowej i indywidualnej. W ramach
transportu publicznego, trasy tramwajowe przebiegajag w ulicy Tarnogajskiej 1 Alei Armii Krajowe;j
Najblizsze przystanki tramwajowe znajduja si¢ przy ul. Gazowej oraz ul. Tarnogajskiej. Obszar ma
zapewnione powigzania piesze z reszta dzielnicy gléwnie w ciggach ulic ks. Czestawa Klimasa,
Gazowej oraz Tarnogajskiej.

W odniesieniu do komunikacji zewngtrznej obszar planu znajduje si¢ w odlegtosci okoto 0,5 km od
Centrum Wroctawia. W obszarze planu oraz w jego najblizszym sasiedztwie kursujg linie autobusowe
nr: 100, 124, 125, 136, 245, 325. Waznym elementem w obstudze transportu osobowego bedzie
zaplanowana rewitalizacja linii kolejowej zlokalizowanej we wschodniej cz¢Sci obszaru objgtego
planem - w celu przywrdcenia przewozéw pasazerskich.

Na obszarze opracowania nie wystgpuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl Ustawy
o ochronie przyrody (Dz. U. z 2021 r. poz. 1098 z pdzn. zm.) oraz ustawy o ochronie gruntow rolnych
i lesnych z dnia 3 lutego 1995 1. (Dz. U. z 2021 poz. 1326 z p6zn. zm.). Obszar planu nie wymaga
zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.

Regulacje planu nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia. W §7 pkt 2, zgodnie z przepisami
dotyczacymi ochrony $rodowiska w zakresie ochrony przed hatasem, okreslono tereny, ktore naleza
do: terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, terendw zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego, terendw mieszkaniowo-ustugowych, terenéw zabudowy
zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy.

Plan uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, ktére okre§lono w §8 oraz
poprzez pozostale zapisy i ustalenia graficzne. Na obszarze planu znajduja si¢ fragmenty dwdch
stanowisk archeologicznych nr 621 oraz nr 632 wraz ze strefami ochronnymi. W obszarze planu
zostala wyznaczona granica strefy ochrony konserwatorskiej, ktdra obejmuje historyczny zesp6t
budynkéw mieszkalnych pracownikéw gazowni wpisany do rejestru zabytkéw oraz granica obszaru
w ewidencji zabytkéw. Ponadto na rysunku planu zostala wyznaczona granica istniejacej zabudowy
i infrastruktury technicznej oraz granica obszaru wymagajacego przeksztatcen.

Potrzeby os6b niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowa okresla §15.

Plan uwzglednia 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. Obszar objety planem jest wyposazony
w infrastruktur¢ techniczng: gazowg, wodociagowa, kanalizacyjng, energetyczna i cieptownicza
na obszarze projektu planu. W tresci §16 ustalone zostaty zasady dotyczace systemOw infrastruktury
technicznej, ustalajac odprowadzenie §ciekéw bytowych i przemystowych wytacznie siecig kanalizacji
sanitarnej lub ogdlnosptawnej, zapewniajac jednoczesnie ochrong¢ wdod i gruntu przed skazeniem.
W planie wprowadzono takze dodatkowy zapis o uwzglednieniu rozwigzan polegajacych na
zagospodarowaniu calosci lub czeSci wod opadowych i roztopowych w miejscu opadu,
w szczeg6lnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub
retencjonowanie na dziatce budowlanej wraz ze spowalnianiem ich odptywu do odbiornika, a do sieci
kanalizacji deszczowej, rowéw, zbiornikéw wodnych, ciekdw lub rzek dopuszcza si¢ odprowadzenie,
po zastosowaniu rozwigzan spowalniajacych odplyw, wylacznie cze$ci wod opadowych
i roztopowych, ktérych zagospodarowanie nie byto mozliwe.

Dopuszczono zaopatrzenie w ciepto z niskoemisyjnych systeméw grzewczych oraz zaopatrzenie
w energi¢ m.in. z odnawialnych zrédet energii. Jednocze$nie plan uwzglednia potrzebe zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakoSci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.



W prognozie oddzialtywania na $rodowisko opracowanej na potrzeby przedmiotowego planu
wskazano, ze projekt planu zawiera odpowiednie wymagania irozwigzania sluzace ochronie
srodowiska.

Przedmiotowy plan w pelni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktérym si¢
znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. W trakcie procedury sporzadzania planu
szczeg6towo analizowano i1 wazono interes publiczny i prywatny, zadbano o poszanowanie prawa
wlasnosci, w tym w szczeg6lnosci wiasnosci prywatnej. Plan zaklada koszty wyptaty odszkodowan
wskutek wywtlaszczen nieruchomosci przeznaczonych na realizacje celéw publicznych.

Udzial spoleczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym réwniez jawnos¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata zapewniona na
kazdym jej etapie, réwniez 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 przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskéw do planu w terminie od dnia
26 lipca 2018 r. do dnia 17 sierpnia 2018 r.,

— zbieranie wnioskéw do projektu planu,

— zapewnienie mozliwo$ci dostgpu do informacji publicznej o planie miejscowym od etapu
opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektronicznej,

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

— udostgpnienie na stronie BIP Urzedu Miejskiego skanéw otrzymanych opinii i uzgodnien
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o wylozeniu do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego od 16 kwietnia 2021 r. do dnia 7 maja
2021 r. 1 zbieraniu uwag do planu w terminie do dnia 21 maja 2021 r.,

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o wylozeniu do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego od 16 pazdziernika 2021 r. do dnia 02
listopada 2021 r. i zbieraniu uwag do planu w terminie do dnia 16 listopada 2021 r.

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

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

Do projektu planu ztozono osiem wnioskéw, o ktérych mowa w art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym rozpatrzonych przez Prezydenta Wroctawia
Zarzadzeniem nr 1970/19 z dnia 31 pazdziernika 2019 r. Wnioski dotyczyly m.in.: przeznaczenia
terenu pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna, wysokosci budynkéw, wskaznikéw zabudowy czy
dopuszczenia ustug.

Do projektu planu w wyznaczonym terminie pierwszego wylozenia do publicznego wgladu,
wniesiono 7 uwag, ktére zostaly rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem nr 5405/21
z dnia 10 czerwca 2021 r.

Ponizej przedstawiono nieuwzglednione uwagi ztozone przez:

1) 1 osobe fizyczna, pismem w dniu 10 maja 2021 r., dotyczaca dziatek nr 28/24 i 55/1 AM-7 obreb
Tarnogaj w sprawie zmiany przeznaczenia terenu planowanego pod zabudowg mieszkaniowa
wielorodzinng na teren zieleni parkowej wraz z przyktadowym projektem mozliwej jego realizacji;

2) 1 osobe fizyczna, pismem w dniu 19 maja 2021 r., dotyczaca terenéw oznaczonych w projekcie
planu symbolami 2MW-U i 3MW-U w sprawie zwigkszenia wymaganej liczby miejsc
parkingowych dla nowych budynkéw do jednego miejsca na mieszkanie oraz zmniejszenia
wysoko$ci nowych budynkéw;



3) Lech-Pol Invest Company Sp. z 0.0. Sp. komandytowa, pismem w dniu 20 maja 2021 r., dotyczaca
dziatek nr 4/6 i 4/7 AM-6 obreb Tarnogaj w zakresie dotyczacym wprowadzenia zapisu
w paragrafie 48 ust. 2 pkt 3, ze podany wymiar pionowy nie dotyczy dominanty;

4) ARA Nieruchomosci GRASS Sp. z o.0. Sp. komandytowa, pismem w dniu 21 maja 2021 r.,
dotyczaca dziatki nr 6/5 AM-8 obreb Tarnogaj w zakresie dotyczacym wprowadzenia w projekcie
planu definicji okreslenia wskaznika intensywnosci zabudowy liczonego jako suma wszystkich
kondygnacji brutto naziemnych;

5) 1 osobe fizyczng, pismem w dniu 21 maja 2021 r., dotyczacg zabytkowego osiedla gazownikow
zlokalizowanego na osiedlu Tarnogaj w zakresie dotyczacym:
a) wyrysowania na planie w formie obowiazujacej linii zabudowy oryginalnej zabudowy
w uktadzie grzebieniowym, z dachami spadzistymi o kacie nachylenia 45-55 stopni,
z dopuszczeniem przekroczenia jej przez parterowe rozbudowy,
b) dopuszczenia mozliwosci rozbudowy dachami ptaskimi w glab dzialek, wzdluz catej
szerokosci dzialki,
¢) wyznaczenia linii mozliwej rozbudowy na catej szerokosci dziatki i dlugosci maksymalnej ok.
5-6 metréw liczac od $ciany zewnetrznej od strony podwodrza czesci réwnoleglej do drogi
budynkiem parterowym o wysokoSci gzymsu nie przekraczajacej wysokosci okapu
historycznej czesci,
d) dopisania ogrodéw zimowych oraz oranzerii jako obiektéw, ktére moga wykraczaé poza
nieprzekraczalng lini¢ zabudowy,
e) dopuszczenia dla terenu 8MN i innych, lokalizacji garazy lub zabudowy gospodarczej
w zachodniej cze$ci dzialki tak jak w obrebie 3MN,
f) wprowadzenia nakazu pokrycia dachu dach6wka ceramiczna w kolorze naturalnej czerwieni;
6) B2 Architekci, pismem w dniu 21 maja 2021 r., dotyczacg dziatek nr: 4/8, 4/10, 4/12, 4/13, 4/20
i4/21 AM-8 obreb Tarnogaj w sprawie:

a) zmiany przeznaczenia dzialek 4/8, 4/10, 4/20, i 4/21 wylacznie na pozostawienie ich jako droga
dojazdowa do obstlugi przylegajacych do niej nieruchomos$ci, bez wprowadzania ruchu
okreznego,

b) zwigkszenia udziatu dopuszczalnej powierzchni zabudowy dla terenu 11MW-U do 55%,
natomiast dla terenu 12MW-U do 60%.

Nieuwzglednienie uwag wynika z przedstawionych ponizej powodéw:

Dotyczy pkt 1:
Dziatki o nr 28/24 i 55/1 AM?7 obrgb Tarnogaj obecnie sa zabudowane budynkami o bardzo niskim

standardzie architektonicznym oraz bedacymi w zlym stanie technicznym. Zapisy przedmiotowego
projektu planu zakladaja mozliwo$¢ powstania na w/w dziatkach zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, ktora byta planowana na tym terenie jeszcze na poczatku XX w i jest widoczna na
planach zabudowy z 1930 r. Granice tego zabytkowego zespotu mieszkalnego stanowia: ul. Zigbicka —
od zachodu, ul. ks. Czestawa Klimasa — od pétnocy, ul. Tarnogajska — od wschodu oraz ul. Gazowa —
od potudnia. Wyznaczony obszar w/w ulicami ma ksztalt prostokata o powierzchni ok. 11 ha.
Zatozeniem kompozycyjnym tego uktadu urbanistycznego bylo réwnolegle rozlokowanie zabudowy
jednorodzinnej w formie szeregowej z przydomowymi ogrédkami, otoczonej wokdl wyzszymi
budynkami. Projekt planu czgsciowo uwzglednia historyczne zatozenia urbanistyczne dla tego obszaru
planujac nowa, wyzsza zabudowe¢ od strony ul. ks. Czestawa Klimasa. Natomiast od strony ulicy
Gazowej, w miejscach gdzie takze byla planowana zabudowa w poprzednim wieku, tereny zostaty
przeznaczone pod zielen parkowa.

Dotyczy pkt 2:
Wskaznik minimalnej liczby miejsc postojowych zostat okreslony w odniesieniu do istniejacych

uwarunkowan wystepujacych na przedmiotowym obszarze. Jednym z czynnikéw, ktéry miat
decydujacy wplyw przy okreslaniu tego wskaznika, byla dostepnos¢ przystankéw komunikacji
publicznej — tramwajowej oraz autobusowej. Obecnie dostgp do transportu zbiorowego zapewniaja
ulice: Tarnogajska oraz Gazowa. Odbywa si¢ na nich ruch autobusowy, a na ul. Tarnogajskiej, do



ktérej przylega petla tramwajowa, dodatkowo ruch tramwajowy. Analiza dostgpnos$ci pieszej do
przystankéw komunikacji zbiorowej wskazuje, ze znaczna czg$¢ obszaru planu znajduje si¢ w 7,5
minutowej strefie dojscia.

Wysokos¢ zabudowy na terenach 2MW-U oraz 3MW-U zostata okre§lona w oparciu o historyczne
zatozenia urbanistyczne sformulowane dla catego Osiedla Gazownikéw juz w latach trzydziestych
ubiegtego wieku. Zatozeniem kompozycyjnym byt uktad niskiej zabudowy jednorodzinnej w formie
szeregowej z przydomowymi ogrédkami, otoczonej wyzsza zabudowg. Nalezy podkresli¢, ze przebieg
linii zabudowy oraz parametry dotyczace zabudowy i zagospodarowania terenéw na przedmiotowym
obszarze zostaly okreslone w oparciu o wnioski ztozone przez Dolnoslaskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw, ktéry takze uzgodnit projekt planu przed jego wyltozeniem do publicznego
wgladu.

Dotyczy pkt 3:
Zaproponowana zmiana zapisu w paragrafie 48 ust. 2 pkt 3, by podany wymiar pionowy nie dotyczyt

dominanty nie bylaby zgodna z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia, ktore okreslaja dopuszczalng wysoko$¢ dla poszczegdlnych obszaréw.
Okres$lenie maksymalnej wysokos$ci zabudowy w planie miejscowym jest ustaleniem obligatoryjnym
Studium (...) reguluje ptaszcz wysokosciowy dla wyznaczonego obszaru wskaznikowego W4 zostat
okreslony na poziomie 18 m. Ewentualne przekroczenie tego wskaznika, poza przypadkami
ksztattowania dominant kompozycyjnych (...), jest mozliwe w strefach stykéw wyznaczonych
pomigdzy réznymi obszarami wskaznikowymi. Wéwczas nalezy dostosowaé wymiar do wymiaru
budynkéw po drugiej stronie styku, gdzie wyznaczono obszar wskaznikowy wyzszej zabudowy.

Dotyczy pkt 4:
Zaproponowana w uwadze zmiana definicji wskaznika intensywnosci zabudowy liczonego jako suma

wszystkich  kondygnacji  brutto naziemnych nie uwzglednia kondygnacji podziemnych,
przeznaczanych gtéwnie na parkingi podziemne. Definicja w/w wskaznika zawarta jest w art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i zgodnie z jej
brzmieniem wskaznik ten dotyczy powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, co znalazto odzwierciedlenie w rozstrzygnigciach nadzorczych Wojewody
Dolnoslaskiego.

Dotyczy pkt S:
Ustalenia dotyczace przebiegu linii zabudowy oraz parametréw zabudowy, w tym m.in. wysokosci

zabudowy czy ukladu potaci dachowych w przedmiotowym projekcie planu, zostaty okreslone
w oparciu o historyczne zatozenia urbanistyczne sformulowane dla osiedla Tarnogaj juz w latach
trzydziestych ubiegltego wieku. Obszar zabytkowego Osiedla Gazownikéw zlokalizowany na osiedlu
Tarnogaj objety jest strefa ochrony konserwatorskiej, a cze$¢ istniejacej zabudowy tego osiedla
znajduje si¢ w rejestrze zabytkéw oraz w ewidencji zabytkéw. Wytyczne dotyczace parametréw
zabudowy oraz zagospodarowania terendw zostaly przedstawione we wnioskach ztozonych przez
Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw, ktory takze uzgodnit projekt planu przed
jego wytozeniem do publicznego wgladu. Wszystkie realizacje nowej zabudowy oraz prace
budowlane przeprowadzane dla istniejacej zabudowy, a w szczegdlnosci obiektéw zabytkowych, beda
podlegaly odpowiednim uzgodnieniom z konserwatorem zabytkéw. Uzgodnienia te dotyczy¢ beda
takze materiatow wykonczeniowych pokrycia dachu czy elewacji budynkow.

Dotyczy pkt 6:
Publiczna ulica klasy dojazdowej oznaczona w projekcie planu symbolem SKDD zostala wyznaczona

w sposob zapewniajacy optymalng obsluge wszystkich terenéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng z ustugami, zaplanowang w przedmiotowym projekcie planu pomigdzy
ulicag Miedzyleska, a terenami kolejowymi. Petlowy przebieg tej ulicy zapewnia mozliwo$¢ potaczenia
wszystkich przysztych czesci osiedla bez konieczno$ci korzystania z ulicy Miedzyleskiej, tak jak
byloby w przypadku funkcjonowania dwoéch ulic niezaleznych. Zaproponowany uktad drogowy
pozwala na zaplanowanie ptynnej organizacji ruchu oraz zapewnia wicksze bezpieczenstwo przysztym
mieszkancom nowego osiedla.



Zalecana maksymalna warto§¢ wskaznika powierzchni zabudowy okre$lona w Studium (...) dla
obszaru wskaznikowego P10, w ktérym zlokalizowany jest obszar przedmiotowego projektu planu,
zostata ustalona na poziomie 35%. Natomiast w projekcie przedmiotowego planu udziat powierzchni
zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej zostat okreslony na terenie 11MW-U na poziomie 40%
1 45% (w wydzieleniu wewnetrznym A), natomiast na terenie 12MW-U na poziomie 35%. Z uwagi na
wyzszg warto$¢ tego wskaznika ustalong w projekcie planu w stosunku do zalecen Studium (...) nie
jest wskazane zwickszanie go do poziomu az 55% i 60%.

Do projektu planu w wyznaczonym terminie drugiego wylozenia do publicznego wgladu, wniesiono
131 uwag, ktoére zostaty rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem nr 6608/21 z dnia
07 grudnia 2021 r.

Ponizej przedstawiono nieuwzglednione uwagi ztozone przez:

1) 1 osobe fizyczna, pismem w dniu 19 pazdziernika 2021 r., w sprawie:

a) sprzeciwu wobec przeznaczania terenu pod zabudowe mieszkalna,

b) przeznaczenia 1/3 terenu na ustugi, ktérych brak np. supermarket typu Lidl, Biedronka,

c) przeznaczenia terenéw od strony toréw na zalesienie i na park, ktory taczylby si¢ z Parkiem
Tarnogajskim,

d) przeznaczenia terendw na budynki mieszkalne max do 4 pietra,

e) wskazania, zeby miejsca parkingowe i postojowe byly w przeliczeniu na mieszkanie - 1,5
miejsca,

f) parku przy ul. Bogdeina, ktory skrécitby dojscie do parku zgodnie z zatgcznikiem mapowym;

2) 1 osobe fizyczna, pismem w dniu 21 pazdziernika 2021 r., w sprawie:

a) sprzeciwu wobec wybudowania nowego osiedla mieszkaniowego przy ul. Migdzyleskiej
i Bogedaina,

b) przewidywanych podtopien garazy podziemnych i chodnikéw z tytu nowej zabudowy,

c¢) braku zapewnienia réwnolegltej inwestycji dotyczacej odprowadzenia deszczowki,

d) braku terenu pod obiekt handlowy,

e) braku  dywersyfikacji  ustugowe;j dla  funkcjonowania  osiedla  (supermarket
spozywczy/przedszkole/boisko do gry/obiekt sportowo-rekreacyjny itp.);

3) 80 os6b fizycznych, 77 jednobrzmigcymi pismami: 1 osoba fizyczna w dniu 27 pazdziernika 2021
r., 1 osobe¢ fizyczng w dniu 03 listopada 2021 r., 3 osoby fizyczne w dniu 06 listopada 2021 r.,
4 osoby fizyczne w dniu 07 listopada 2021 r., 6 oséb fizycznych w dniu 08 listopada 2021 r.,
4 osoby fizyczne w dniu 09 listopada 2021 r., 6 oséb fizycznych w dniu 10 listopada 2021 r.,
8 0s6b fizycznych w dniu 11 listopada 2021 r., 4 osoby fizyczne w dniu 12 listopada 2021 r.,
1 osobe fizyczng w dniu 13 listopada 2021 r., 1 osobe fizyczng w dniu 14 listopada 2021 r.,
16 os6b fizycznych w dniu 15 listopada 2021 r., 25 oséb fizycznych w dniu 16 listopada 2021 r.,
W sprawie:

a) dopuszczenia maksymalnej wysokosci zabudowy do 16 m dla terenéw 5U, 1I0MW-U, 11MW-
U, 12MW-U, 13MW-U,

b) ustalenia dla terenéw: SU, 1I0MW-U, 11IMW-U, 12MW-U, 13MW-U ponizszych warto$ci:

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki — 35%,

— minimalna powierzchnia terenu biologiczne czynnego — 30%,

— nawierzchnia ziemna urzagdzona w sposéb zapewniajacy naturalng wegetacje i retencje wod
opadowych — minimum 15% powierzchni dziatki budowlanej;

c) wydzielenia stref zieleni dla terenéw: 11MW-U, 12MW-U, na wzér stref okre§lonych dla
terendw 7MW-U i OMW-U oraz ustalenia w nich nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposéb
zapewniajacy naturalng wegetacje, retencje wod opadowych lub wode powierzchniows, ktéra
musi stanowi¢ co najmniej 50% powierzchni kazdej strefy,

d) utrzymania ciagu pieszo rowerowego 1KDPR i 2KDPR,



4)

5)

6)

e) korekty przebiegu SKDD na obszarze styku z 1KK, polegajacej na cofnigciu planowanej drogi
w glab obszaru 12MW-U i wyznaczenie nowego ciggu 3KDPR, ktéry polaczy sie z 1IKDPR
i 2KDPR,

f) wprowadzenia strefy zieleni izolacyjnej szeroko$ci minimum 15 m z podwdjnym szpalerem
drzew na catej dtugosci stycznej do linii kolejowej terenu 1KK, tak jak przewidziano to
w potudniowej czesci obszaru 13MW-U stycznego do 1KK;

2 osoby fizyczne, dwoma jednobrzmigcymi pismami: 1 osoba fizyczna w dniu 15 listopada 2021 r.

i druga osoba fizyczna w dniu 16 listopada 2021 r. w zakresie:

a) zmiany przeznaczenia terendw oznaczonych IMN, S5MN, 6MN, 7MN 2z zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej na teren mieszkaniowo ustugowy na wzor zalecen z obszaru
IMW-U,

b) zmiany maksymalnego wymiaru pionowego budynku z 18 m na 30 m dla terenéw IMW-U,
10MW-U, 11IMW-U, 12MW-U;

40 os6b fizycznych, 39 jednobrzmigcymi pismami: 9 0s6b fizycznych w dniu 04 listopada 2021 r.,
3 osoby fizyczne w dniu 05 listopada 2021 r., 1 osoba fizyczna w dniu 06 listopada 2021 r.,
1 osoba fizyczna w dniu 07 listopada 2021 r., 1 osoba fizyczna w dniu 08 listopada 2021 r., 1 osoba
fizyczna w dniu 10 listopada 2021 r., 1 osoba fizyczna w dniu 11 listopada 2021 r., 5 oséb
fizycznych w dniu 13 listopada 2021 r., 1 osoba fizyczna w dniu 14 listopada 2021 r., 12 os6b
fizycznych w dniu 15 listopada 2021 r., 5 0s6b fizycznych w dniu 16 listopada 2021 r., w sprawie:

a) dopuszczenia maksymalnej wysoko$ci zabudowy do 16 m dla terenéw SU, 10MW-U, 11MW-
U, 12MW-U, 13MW-U,

b) ustalenia dla terenéw: SU, 1I0MW-U, 11MW-U, 12MW-U, 13MW-U ponizszych wartosci:

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki — 35%,

— minimalna powierzchnia terenu biologiczne czynnego — 30%,

— nawierzchnia ziemna urzadzona w sposéb zapewniajacy naturalng wegetacje i retencje wod
opadowych — minimum 15% powierzchni dziatki budowlanej,

c) wydzielenia stref zieleni dla terenéw: 11MW-U, 12MW-U, na wzér stref okreslonych dla
terendw 7MW-U i 9MW-U oraz ustalenia w nich nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposéb
zapewniajacy naturalng wegetacje, retencje wod opadowych lub wode powierzchniows, ktéra
musi stanowi¢ co najmniej 50% powierzchni kazdej strefy,

d) utrzymania ciagu pieszo rowerowego 1KDPR i 2KDPR,

e) korekty przebiegu SKDD na obszarze styku z 1KK, polegajacej na cofni¢ciu planowanej drogi
w glab obszaru 12MW-U i wyznaczenie nowego ciggu 3KDPR, ktéry polaczy sie z 1IKDPR
i 2KDPR,

f) wprowadzenia strefy zieleni izolacyjnej szeroko$ci minimum 15 m z podwdjnym szpalerem
drzew na catej dtugosci stycznej do linii kolejowej terenu 1KK, tak jak przewidziano to
w potudniowej czesci obszaru 13MW-U stycznego do 1KK,

g) zmiany wskaznika w § 15 pkt 2 ppkt b) projektu planu na wskaznik 1,3 miejsca postojowego na
1 mieszkanie;

1 osobe fizycznag, pismem w dniu 04 listopada 2021 r., w sprawie:

a) dopuszczenia maksymalnej wysokosci zabudowy do 16 m dla terenéw 5SU, 10MW-U, 11MW-
U, 12ZMW-U, 13MW-U,

b) ustalenia dla terenéw: SU, 1I0MW-U, 11IMW-U, 12MW-U, 13MW-U ponizszych warto$ci:

— maksymalny udzial powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki — 35%,

— minimalna powierzchnia terenu biologiczne czynnego — 30%,

— nawierzchnia ziemna urzagdzona w sposéb zapewniajacy naturalng wegetacje¢ i retencje wod
opadowych — minimum 15% powierzchni dziatki budowlanej,

c) wydzielenia stref zieleni dla terenéw: 11MW-U, 12MW-U, na wzér stref okreslonych dla
terendw 7MW-U i OMW-U oraz ustalenia w nich nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposéb
zapewniajacy naturalng wegetacje, retencje wod opadowych lub wode powierzchniows, ktéra
musi stanowi¢ co najmniej 50% powierzchni kazdej strefy,



7)

8)

9)

d) utrzymania ciagu pieszo rowerowego 1KDPR i 2KDPR,

e) korekty przebiegu SKDD na obszarze styku z 1KK, polegajacej na cofnigciu planowanej drogi
w glab obszaru 12MW-U 1 wyznaczenie nowego ciggu 3KDPR, ktéry potaczy si¢ z 1IKDPR
i 2KDPR,

f) wprowadzenia strefy zieleni izolacyjnej szeroko$ci minimum 15 m z podwéjnym szpalerem
drzew na catej dtugosci stycznej do linii kolejowej terenu 1KK, tak jak przewidziano to
w potudniowej czesci obszaru 13MW-U stycznego do 1KK,

g) braku uzasadnienia do przyjecia niskiego wskaznika ilo$ci miejsc postojowych w odniesieniu
do zapisu w §15 pkt 2 ppkt b) projektu planu;

Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej, pismem w dniu 07 listopada 2021 r., w sprawie:

a) ujednolicenia wskaznikéw: udziatu powierzchni zabudowy, powierzchni terenu biologicznie
czynnego dla wszystkich terenéw: IMW-U, 10MW-U, 11IMW-U i 12MW-U oraz obnizenia
tych wskaznikéw do nastepujacych:

— udziat powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej — nie wigkszy niz 30%,
— powierzchnia terenu biologicznie czynnego — co najmniej 40% powierzchni dziatki
budowlanej,

b) braku uzasadnienia do przyjecia niskiego wskaznika ilosci miejsc postojowych w odniesieniu
do zapisu w §15 pkt 2 ppkt b) projektu;

1 osobe fizyczna, pismem w dniu 16 listopada 2021 r., w zakresie obszaréw objetych projektem

planu: 5U, OMW-U, 10MW-U, 11MW-U, 12MW-U, 13MW-U, w sprawie:

a) korekty planu w zakresie jego przeznaczenia mieszkaniowego, ktére zaktada powstanie nowego
osiedla mieszkaniowego o skrajnie intensywnej zabudowie,

b) braku w projekcie przeznaczenia pod obiekt handlowo-ustugowy typu supermarket,

c) braku obiektéw sportowych (typu boisko/lodowisko/korty/bieznia etc.) na terenie osiedla
Tarnogaj,

d) krytycznego problemu z odptywem wod opadowych;

1 osobe fizyczna, pismem w dniu 16 listopada 2021 r., w sprawie:

a) przywrdcenia oznaczenia stref zieleni wzdtuz ulic Zigbickiej, Gazowej, Tarnogajskiej i innych
wzorujac sie¢ na strefach wskazanych w projekcie MPZP przedstawionym w pierwszym
wylozeniu,

b) oznaczenia drzew znajdujacych si¢ w wymienionych powyzej strefach jako ,,do zachowania”,

¢) oznaczenia drzew znajdujacych si¢ w poludniowej czgsci obszaru 11MW-U i IKDWPL jako
,,do zachowania”,

d) dokonania odpowiedniego przesuni¢cia (rozsunigcia) obszaréw 9MW-U oraz 11MW-U tak oby
istniejace drzewa (widoczne na podkladzie oraz istniejace w terenie w wiekszej ilosci niz na
podkiadzie) w osi pétnocnej czesSci projektowanej drogi SKDD mogty zosta¢ zachowane
(oznaczy¢ ,,do zachowania”),

e) zaprojektowania zielonego skweru w poétnocno-zachodniej cze$ci obszaru 12MW-U
i wykorzystanie aktualnych waloréw zieleni (skwer, drzewa) do jego budowy;

10) 2 osoby fizyczne, dwoma pismami w dniu 16 listopada 2021 r., w sprawie zmniejszenia

wysokos$ci zabudowy, tak aby budynki potozone w przysztosci na obszarze 10MW-U i 11MW-U
nie gérowaly ponad istniejacymi juz naprzeciwko, po drugiej stronie ulicy Miedzyleskiej,
budynkami osiedla Lokum DiTrevi;

11) 1 osobe fizyczng, pismem w dniu 01 listopada 2021 r. w sprawie dotyczacej odbioru wod

sciekowych, emisji zanieczyszczen przez kazdy nowo wybudowany obiekt, zmniejszonej iloSci
terendw zielonych, zwiekszenia natezenia ruchu i obcigzenie komunikacji miejskiej

12) 1 osobe fizyczna, pismem w dniu 16 listopada 2021 r. dotyczaca dziatek 28 i 55 AM 1 obreb

Tarnogaj, w sprawie zmiany przeznaczenia terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na
teren zieleni parkowej wraz z zatagczonym przyktadowym projektem jego realizacji;



13)

14)

15)

1 osobe fizyczng, pismem w dniu 16 listopada 2021 r. dotyczaca terenu 8MN, w sprawie
wyznaczenia linii maksymalnej zabudowy na calej szerokosci dziatek umozliwiajac poszerzenie
bryty budynku o dtugosci ok. 4,5 m liczac od Sciany zewngtrznej od strony podwoérza czesci
réwnolegtej do drogi budynkiem parterowym o wysoko$ci gzymsu nie przekraczajacej wysokos$ci
okapu historycznej czesci tak, aby umozliwi¢ rozbudowe budynkéw np. o ogrody zimowe,
oranzerie, do$wietlenie zgodnie z obowiazujacymi przepisami;

1 osobe fizyczna, pismem w dniu 15 listopada 2021 r., w sprawie:

a) sprzeciwu wobec stawianiu wysokich budynkéw zaburzajacych krajobraz, zabudowywaniu
gruntéw powyzej 35%,

b) rozbudowy Parku Tarnogajskiego oraz potaczenia z nowymi nieruchomosciami ptynnym
przejSciem,

c) stworzenia Sciezek rowerowych laczacych ul. Armii Krajowej z ul. Gazowa i dojazdu na
Ksi¢ze Mate oraz Brochéw,

d) dopuszczenia maksymalnej wysokos$ci zabudowy do 16 m dla terenéw SU, I0MW-U, 11MW-
U, 12MW-U, 13MW-U,

e) ustalenia dla terendw 5U, 10MW-U, 11MW-U, 12MW-U, 13MW-U ponizszych warto$ci:

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki — 35%,

— minimalna powierzchnia terenu biologiczne czynnego — 30%,

— nawierzchnia ziemna urzadzona w sposéb zapewniajacy naturalng wegetacje i retencje wod
opadowych — minimum 15% powierzchni dziatki budowlanej,

f) wydzielenia stref zieleni dla terenéw: 11MW-U, 12MW-U, na wzor stref okreslonych dla
terenéw 7TMW-U 1 9MW-U oraz ustalenia w nich nawierzchni ziemnej urzagdzonej w sposéb
zapewniajacy naturalng wegetacje, retencje wod opadowych lub wode powierzchniowa, ktéra
musi stanowi¢ co najmniej 50% powierzchni kazdej strefy,

g) utrzymania ciggu pieszo rowerowego 1KDPR i 2KDPR,

h) korekty przebiegu SKDD na obszarze styku z 1KK, polegajacej na cofnigciu planowanej drogi
w glab obszaru 12MW-U i wyznaczenie nowego ciagu 3KDPR, ktdry potaczy sie z 1IKDPR
i 2KDPR,

i) wprowadzenia strefy zieleni izolacyjnej szerokosci minimum 15 m z podwdjnym szpalerem
drzew na calej dlugos$ci stycznej do linii kolejowej terenu 1KK, tak jak przewidziano to
w potudniowej cze¢$ci obszaru 13MW-U stycznego do 1KK;

1 osobe fizyczna, pismem w dniu 16 listopada 2021 r., w sprawie:

a) dopuszczenia maksymalnej wysokosci zabudowy do 16 m dla terenéw 9 MW-U 10MW-U,
11MW-U, 12MW-U,

b) wykreslenia dla obszaru 1U-MW dominanty i dopuszczenie maksymalnej wysoko$ci
zabudowy do 16 m,

c) dla obszaru 1IMW-U, OMW-U, 10MW-U, 11MW-U, 12MW-U wykre$lenie z ustug 1
gastronomii lub zmiane¢ definicji gastronomii, natomiast z ustug 2 wykres$lenie rozrywki oraz
handlu detalicznego matopowierzchniowego B,

d) ustalenia dla terenéw oznaczonych w projekcie planu jako 1U-MW, OMW-U, 10MW-U,
11MW-U, 12MW-U ponizszych wartoSci:

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki — do 30%,

— maksymalna warto$¢ wskaznika intensywno$ci zabudowy — nie wigkszy niz 2,

— minimalna powierzchnia terenu biologiczne czynnego — 35%,

— nawierzchnia ziemna urzadzona w sposéb zapewniajacy naturalng wegetacje i retencje wod
opadowych — minimum 15% powierzchni dziatki budowlanej,

e) wydzielenia stref zieleni dla terenéw: 10MW-U, 11MW-U, 12MW-U, na wzér stref
okreslonych dla terenéw 7MW-U 1 9MW-U oraz ustalenia w nich nawierzchni ziemnej
urzadzonej w sposdb zapewniajacy naturalng wegetacjeg, retencje wéd opadowych lub wode
powierzchniowa, ktéra musi stanowi¢ co najmniej 50% powierzchni kazdej strefy,

f) utrzymania ciggu pieszo rowerowego 1KDPR i 2KDPR,



g) korekty przebiegu SKDD na obszarze styku z 1KK, polegajacej na cofnigciu planowanej drogi
w glab obszaru 12MW-U i wyznaczenie nowego ciagu 3KDPR, ktdry potaczy si¢ z 1IKDPR
i 2KDPR,

h) ustalenia wskaznika ilo§ci miejsc postojowych na 1 mieszkanie w odniesieniu do
zapisu §15 pkt 2 ppkt b) projektu planu na poziomie 1,3.

Nieuwzglednienie uwag wynika z przedstawionych ponizej powodéw:

Dotyczy pkt 1 lit. b; pkt 2 lit. d, e; pkt 8 lit. b, c; pkt 15 lit. ¢:

W  przedmiotowym projekcie planu na wszystkich terenach przeznaczonych pod zabudowg
mieszkaniowa wielorodzinng i ustugi zostal dopuszczony szeroki pakiet ustug w tym handel
detaliczny matopowierzchniowy A - o powierzchni sprzedazy nie wiekszej niz 400 m>, natomiast na
terenach oznaczonych symbolami 6MW-U, 8MW-U, OMW-U, 10MW-U, 11MW-U i 12MW-U
dodatkowo handel detaliczny malopowierzchniowy B — o powierzchni sprzedazy nie wigkszej niz
2000 m’. Na w/w terenach ustugi handlu moga by¢ zrealizowane zaréwno w obiektach
wolnostojacych jak 1 wbudowane w inny budynek. Ponadto na obszarze objetym planem zostaly
wyznaczone inne tereny, na ktérych, oprécz terenu 3U, zostal takze dopuszczony handel detaliczny
matopowierzchniowy A i B.

Obok funkcji handlu zostaty takze dopuszczone ustugi m.in.: gastronomii, kultury, medyczne, opieki
nad dzieckiem, rozrywki, sportu czy drobnej produkcji. Wszystkie wymienione dziatalno$ci ustugowe
moga by¢ rozproszone po calym terenie przyszitego osiedla oraz funkcjonowac¢ na nim w zaleznosci od
lokalnego zapotrzebowania.

Ustugi gastronomii oraz rozrywki wzbogacaja oferte ustugowa przysziego osiedla i czgsto wystepuja
w parterach juz istniejacych budynkéw mieszkaniowych wielorodzinnych na innych osiedlach
w miescie, natomiast ustugi handlu naleza do ustug najbardziej pozadanych na obszarach osiedli
mieszkaniowych.

Na wszystkich terenach zostata dopuszczona grupa kategorii terenu zielen urzadzona, ktéra obejmuje
m.in. przeznaczenie jakim sg terenowe urzadzenia sportowe. Dodatkowo w projekcie przedmiotowego
planu zostaly wyznaczone tereny 1ZP, 2ZP oraz 3ZP, przeznaczone pod zielen parkowa.

Dotyczy pkt 1 lit. ¢, f; pkt 3 lit. d, e, f; pkt S lit. d, e, f; pkt 6 lit. e, f, g; pkt 14 lit. b, ¢, g, h, i; pkt
15 lit. f, g:

Wzdtuz terenu infrastruktury kolejowej, oznaczonym w projekcie planu symbolem 1KK, zostat
wyznaczony pas terenu zieleni oznaczony symbolem 2Z, ktéry oddziela planowane tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami. Na calym terenie 2Z zostal wyznaczony Kkorytarz
usytuowania ciagu pieszo-rowerowego, w ktéorym obowigzuje ciag pieszy oraz trasa rowerowa
o szerokosci co najmniej 4 m, faczace teren 1KDZ z terenem usytuowanym po pdéinocnej stronie
granicy obszaru objetego planem czyli z Parkiem Tarnogajskim.

W projekcie planu zaplanowano tereny przeznaczone pod rézne formy zieleni. Na terenach
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng i ustugi zostaly wyznaczone strefy
zieleni wraz ze szpalerami drzew, dla ktérych obowiazuja odpowiednie ustalenia. Strefy te zostaly
wyznaczone na rysunku planu w oparciu o istniejagce obszary zieleni na terenach juz
zainwestowanych, natomiast na terenach zlokalizowanych po wschodniej stronie ul. Miedzyleskiej ich
rozmieszczenie wynika z planowanego uktadu kompozycyjnego taczacego si¢ na pétnocy z Parkiem
Tarnogajskim. Dla wyznaczonych na rysunku planu strefach, nawierzchnia ziemna urzadzona
w sposéb zapewniajacy naturalng wegetacje i retencje wod opadowych lub wode powierzchniowa
zostata ustalona na co najmniej 70% powierzchni kazdej strefy. W projekcie przedmiotowego planu
zostalty wyznaczone tereny 1ZP oraz 2ZP, przeznaczone pod zielen parkowa.

Ustalenia planu zabezpieczaja odpowiednia szerokos$¢ terenu na ktérym maja zostaé w przysztosci
zrealizowane ciagi piesze oraz rowerowe. Szpalery drzew zostaly zaprojektowane na wszystkich
terenach przylegajacych do terenu zieleni 2Z w odleglo$ci zgodnej z przepisami o transporcie
kolejowym uwzgledniajac zar6wno granice terenu kolejowego jak i przebieg toréw kolejowych na
nim zlokalizowanych.
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Ponadto uktad wyznaczonych: linii zabudowy, korytarzy ciggdéw pieszo-rowerowych oraz stref zieleni
wraz ze szpalerami drzew, na terenach zlokalizowanych po wschodniej stronie ul. Miedzyleskiej,
zostal zaplanowany w spos6b podkreSlajacy potaczenie z parkiem. Dodatkowo w projekcie
przedmiotowego planu zostaly wyznaczone tereny 1ZP, 2ZP oraz 3ZP, przeznaczone na zielen
parkowa.

Dotyczy pkt 1 lit. d; pkt 3 lit. a; pkt 4 lit. b; pkt 5 lit. a; pkt 6 lit. a; pkt 10; pkt 14 lit. d, pkt 15 lit.

a, b:
W Studium zostata okreslona dopuszczalna maksymalna wysoko§¢ zabudowy dla poszczegélnych
obszaréw wskaznikowych (Rys. 7A kierunki zagospodarowania przestrzennego — parametry

i wskazniki urbanistyczne - wysokos¢ zabudowy). Granice obszaru objetego planem potozone sg
w wyznaczonym w Studium obszarze wskaznikowym W4, dla ktérego zostata ustalona maksymalna
wysoko$¢ zabudowy na poziomie 18 m. Ewentualne przekroczenie tego wskaznika, poza przypadkami
ksztaltowania dominant kompozycyjnych (...), jest mozliwe w strefach stykéw wyznaczonych
pomigdzy réznymi obszarami wskaznikowymi. Woéwczas, zgodnie ze Studium, nalezy dostosowaé
wymiar do wymiaru budynkéw po drugiej stronie styku, gdzie wyznaczono obszar wskaznikowy
wyzszej zabudowy. Wysoko$¢ zabudowy zostala okre$lona w projekcie przedmiotowego planu
woparciu o ustalenia Studium oraz na podstawie przeprowadzonych analiz kompozycyjno-
wysoko$ciowych.

W projekcie planu wyznaczono dominante na osi ulicy Migdzyleskiej, na terenie, ktéry znajduje si¢
w obszarze w/w styku i dopuszczono tam maksymalny wymiar pionowy budynku nie wigkszy niz
25 m, natomiast na terenach potozonych po wschodniej stronie tej ulicy, wymiar ten nie moze
przekroczy¢ 18 m. Istniejaca zabudowa zlokalizowana po zachodniej stronie ul. Miedzyleskiej ma
wysoko$¢ ok. 16 m. Bioragc pod uwage ok. 50 metrowa szeroko$¢ pomigdzy nieprzekraczalnymi
liniami zabudowy wyznaczonymi na terenach po obu stronach ul. Mig¢dzyleskiej oraz nieznaczne,
dwumetrowe podniesienie zabudowy po jej wschodniej stronie, mozna oceni¢, ze nie zaburzy
klarownosci przestrzennej osiedla DiTrevi. Dodatkowo po obu stronach ul. Miedzyleskiej na catej jej
dtugos$ci wyznaczono szpalery drzew.

Natomiast dopuszczenie zabudowy o wysokosci 30 m dla terenéw IMW-U, 10MW-U, 11MW-U,
12 MW-U nie bytoby zgodne z ustaleniami Studium, wobec powyzszego niemozliwe jest do
uwzglednienia.

Dotyczy pkt 1 lit. e; pkt 5 lit. g; pkt 6 lit. g; pkt 7 lit. b; pkt 15 lit. h:

Wskaznik minimalnej liczby miejsc postojowych zostat okreslony w odniesieniu do istniejacych
uwarunkowan wystepujacych na przedmiotowym obszarze. Jednym z czynnikéw, ktéry miat
decydujacy wplyw przy okreslaniu tego wskaznika, byla dostepnos¢ przystankéw komunikacji
publicznej — tramwajowej oraz autobusowej. Obecnie dostgp do transportu zbiorowego zapewniaja
ulice: Tarnogajska oraz Gazowa. Odbywa si¢ na nich ruch autobusowy, a na ul. Tarnogajskiej, do
ktérej przylega petla tramwajowa, dodatkowo ruch tramwajowy. Analiza dostepnosci pieszej do
przystankow komunikacji zbiorowej wskazuje, ze znaczna cz¢$¢ obszaru planu znajduje si¢ w 7,5
minutowej strefie dojscia.

Dotyczy pkt 2 lit. b, ¢; pkt 8 lit. d:

W projekcie planu w §16 zostaly zawarte ustalenia dotyczace systemow infrastruktury technicznej
w tym zapisy odnoszace si¢ do zagospodarowania wod opadowych i roztopowych. Zgodnie z tymi
zapisami, w granicach calego obszaru objetego planem, dopuszcza si¢ sieci uzbrojenia i system
gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi. W odniesieniu do ich odprowadzania
obowigzuje stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu cato$ci lub czeéci wod
w miejscu opadu, w szczeg6lnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do
gruntu lub retencjonowanie. W przypadku gdy takie zagospodarowanie wdd nie jest mozliwe, zapisy
planu umozliwiaja ich odprowadzenie do sieci kanalizacji deszczowej, rowow, zbiornikdw wodnych,
ciekéw lub rzek. W przypadku braku powyzszych mozliwos$ci, dopuszcza si¢ odprowadzenie ich
czgsci do kanalizacji ogélnosplawnej. Wszystkie powyzsze zapisy beda egzekwowane na
odpowiednich etapach proceséw inwestycyjnych, ktére beda przeprowadzane na przedmiotowym
obszarze. Kazdy inwestor jest zobowigzany do uzyskania warunkéw przytaczenia do sieci od jej
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zarzadcy i zgodnie z nimi realizowa¢ swoja inwestycje. Przedmiotem planu jest umozliwienie
realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej zgodnie z planowanym przeznaczeniem
terendw w nim wyznaczonych oraz przy uwzglednieniu lokalnych uwarunkowan, lecz nie
wskazywanie konkretnych rozwiazan technicznych.

Dotyczy pkt 3 lit. b tiret pierwszy; pkt 5 lit. b tiret pierwszy; pkt 6 lit. b tiret pierwszy; pkt 7 lit.
a tiret pierwszy; pkt 14 lit. a, e tiret pierwszy; pkt 15 lit. d tiret pierwszy:

Zalecana maksymalna warto$¢ wskaznika powierzchni zabudowy okreslona w Studium dla obszaru
wskaznikowego P10 (Rys. 7B kierunki zagospodarowania przestrzennego - parametry i wskazniki
urbanistyczne - powierzchnia zabudowy), w ktérym zlokalizowany jest obszar przedmiotowego
projektu planu, zostata ustalona na poziomie 35%. W projekcie planu udziat powierzchni zabudowy
w powierzchni dziatki budowlanej zostat dostosowany do mozliwo$ci inwestycyjnych poszczegdlnych
terendw, zwiazanych gtéwnie z ich powierzchnig oraz sposobem zagospodarowania okreslonym
w projekcie planu. Wigksze tereny, oznaczone symbolami IMW-U oraz 12MW-U maja ustalony
udzial powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej nie wigkszy niz 35% zgodnie
z zalecang warto$cig okreslona w Studium. Dla mniejszych terenéw, zlokalizowanych wewnatrz
obszaru ograniczonego projektowang ulicag dojazdowa SKDD przedzielonych wewnetrznym placem,
powyzszy wskaznik zostal podwyzszony. Dla terenu oznaczonego symbolem 10MW-U oraz czgsci
terenu 11MW-U w wydzieleniu wewnetrznym A powyzszy wskaznik zostal ustalony na poziomie
45%, a na pozostatej czesci terenu 11MW-U na 40%. Dla terenu oznaczonego symbolem 1U-MW ze
wzgledu na jego niewielka powierzchni¢ na poziomie 50%.

Dotyczy pkt 3 lit. b tiret drugi i trzeci; pkt S lit. b tiret drugi i trzeci; pkt 6 lit. b tiret drugi
i trzeci; pkt 7 lit. a tiret drugi; pkt 14 lit. e tiret drugi i trzeci, pkt 15 lit. d tiret trzeci i czwarty:
Zalecana minimalna warto$¢ wskaznika powierzchni biologicznie czynnej okreslona w Studium dla
obszaru wskaznikowego B3 (Rys. 7C kierunki zagospodarowania przestrzennego - parametry
i wskazniki urbanistyczne - powierzchnia terenu biologicznie czynnego), w ktérym zlokalizowany jest
obszar przedmiotowego projektu planu, zostata ustalona dla zabudowy mieszkaniowej na poziomie
40%. Wskaznik ten zostal dostosowany w projekcie planu do lokalnych uwarunkowan oraz
planowanego sposobu zagospodarowania wszystkich terendw zlokalizowanych po wschodniej stronie
ul. Miedzyleskiej. Na terenach OMW-U, 11MW-U, 12 MW-U oraz 1U-MW powierzchnia terenu
biologicznie czynnego zostalta ustalona na poziomie co najmniej 30% powierzchni dziatki budowlane;.
Na tych terenach dodatkowo zostaty wyznaczone strefy zieleni wraz ze szpalerami drzew, dla ktérych
obowigzuja odpowiednie zapisy dotyczace nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposéb zapewniajacy
naturalng wegetacj¢, retencje wod opadowych lub wode powierzchniowa (co najmniej 70%
powierzchni kazdej strefy zieleni 1 15% powierzchni poza tymi strefami). Natomiast na terenie
10MW-U oraz czg¢éci terenu 11MW-U w wydzieleniu wewnetrznym A, powyzszy wskaznik zostat
ustalony na poziomie 25% ze wzgledu na nie duze mozliwo$ci inwestycyjne zwigzane z powierzchnia
terenu oraz sposobem zagospodarowania zwigzanym z obowigzkiem realizacji zabudowy wzdluz
wewnetrznego placu wyznaczonego pomiedzy w/w terenami. Zatozeniem kompozycyjnym dla tej
czesdci obszaru planu jest uzyskanie wigkszej intensywno$ci zabudowy w "sercu" przysztego osiedla,
jakie ma stanowi¢ przestrzen placu wraz z otaczajagca go zabudowa mieszkaniowag z ustugami
w parterach. Nawierzchnia ziemna urzadzona w spos6b zapewniajacy naturalng wegetacj¢ i retencje
wod opadowych dla wszystkich terenéw zostala okre§lona na co najmniej 15%, a dla wyznaczonych
na rysunku planu strefach na co najmniej 70% powierzchni kazdej strefy. Do bilansu zieleni tego
obszaru nalezy takze wliczy¢ pas zieleni wyznaczony wzdluz terenu infrastruktury kolejowe;j,
oznaczony symbolem 27, oddzielajacy przyszia zabudowe¢ mieszkaniowg od terenéw kolejowych.

Dotyczy pkt 3 lit. ¢; pkt 5 lit. c; pkt 6 lit ¢; pkt 14 lit. f; pkt 15 lit. e:

Strefy zieleni na rysunku planu zostalty wyznaczone w oparciu o istniejace obszary zieleni na terenach
Jjuz zainwestowanych, natomiast na terenach zlokalizowanych po wschodniej stronie ul. Miedzyleskie;j
ich rozmieszczenie wynika z planowanego uktadu kompozycyjnego taczacego si¢ na péinocy
z Parkiem Tarnogajskim. Projekt planu zostal opracowany na podstawie catosciowej koncepcji
zagospodarowania przestrzennego sporzadzonej w wickszej skali dla czgsci osiedli Gaj oraz Tarnogaj,
ktéra okreslita ogélne wytyczne przestrzenne dla szerszego kontekstu urbanistycznego, w tym takze
dotyczace uksztattowania terenéw zieleni. Dla wyznaczonych na rysunku planu stref, nawierzchnia
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ziemna urzadzona w sposdb zapewniajacy naturalng wegetacje i retencje wod opadowych lub wodg
powierzchniowg zostala ustalona na co najmniej 70% powierzchni kazdej strefy.

Dotyczy pkt 4 lit. a:

Na terenach oznaczonych w planie symbolami: IMN, SMN, 6MN, 7MN zlokalizowana jest zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna szeregowa. Kazdy segment usytuowany jest na osobnej, wydzielonej
dzialce ewidencyjnej. Zapisy przedmiotowego projektu planu odnosza si¢ do stanu istniejacego na
w/w terenach. Zmiana przeznaczenia z zabudowy jednorodzinnej za zabudowe¢ wielorodzinng nie
bylaby zgodna z obowigzujacym porzadkiem prawnym w tym zakresie oraz technika zapisu
planistycznego.

Dotyczy pkt 7 lit a:

Zalecana maksymalna warto§¢ wskaznika powierzchni zabudowy okre§lona w Studium dla obszaru
wskaznikowego P10 (Rys. 7B kierunki zagospodarowania przestrzennego - parametry i wskazniki
urbanistyczne - powierzchnia zabudowy) , w ktérym zlokalizowany jest obszar przedmiotowego
projektu planu, zostala ustalona na poziomie 35%. W projekcie przedmiotowego planu udziat
powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej zostat dostosowany do mozliwosci
inwestycyjnych poszczegdlnych terendw, zwigzanych gléwnie z ich powierzchnig oraz sposobem
zagospodarowania okreslonym w projekcie planu. Wigksze tereny, oznaczone symbolami 9IMW-U
oraz 12MW-U maja ustalony udzial powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej nie
wiekszy niz 35% zgodnie z zalecana wartoscia okre$lona w Studium. Dla mniejszych terendw,
zlokalizowanych wewnatrz obszaru ograniczonego projektowana ulica dojazdowa SKDD
przedzielonych wewngtrznym placem, powyzszy wskaznik zostal podwyzszony. Dla terenu
oznaczonego symbolem 10MW-U oraz czgsci terenu 11MW-U w wydzieleniu wewngtrznym A
powyzszy wskaznik zostal ustalony na poziomie 45%, a na pozostatej czesci terenu 11MW-U na 40%.
Dla terenu oznaczonego symbolem 1U- MW ze wzgledu na jego niewielka powierzchni¢ na poziomie
50%.

Zalecana minimalna warto$¢ wskaznika powierzchni biologicznie czynnej okreslona w Studium (...)
dla obszaru wskaznikowego B3 (Rys. 7C kierunki zagospodarowania przestrzennego - parametry
i wskazniki urbanistyczne - powierzchnia terenu biologicznie czynnego), w ktérym zlokalizowany jest
obszar przedmiotowego projektu planu, zostata ustalona dla zabudowy mieszkaniowej na poziomie
40%. Wskaznik ten zostal dostosowany w projekcie planu do lokalnych uwarunkowan oraz
planowanego sposobu zagospodarowania wszystkich terenéw zlokalizowanych po wschodniej stronie
ul. Migdzyleskiej. Na terenach IMW-U, 11MW-U, 12MW-U oraz 1U-MW powierzchnia terenu
biologicznie czynnego zostata ustalona na poziomie co najmniej 30% powierzchni dziatki budowlane;.
Na tych terenach dodatkowo zostaty wyznaczone strefy zieleni wraz ze szpalerami drzew, dla ktorych
obowigzuja odpowiednie zapisy dotyczace nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposéb zapewniajacy
naturalng wegetacje, retencje wod opadowych lub wode powierzchniowa (co najmniej 70%
powierzchni kazdej strefy zieleni 1 15% powierzchni poza tymi strefami). Natomiast na terenie
10MW-U oraz cze¢sci terenu 11MW-U w wydzieleniu wewngetrznym A, powyzszy wskaznik zostat
ustalony na poziomie 25% ze wzgledu na nie duze mozliwo$ci inwestycyjne zwigzane z powierzchnia
terenu oraz sposobem zagospodarowania zwigzanym z obowigzkiem realizacji zabudowy wzdluz
wewnetrznego placu wyznaczonego pomiedzy w/w terenami. Zalozeniem kompozycyjnym dla tej
czedci obszaru planu jest uzyskanie wigkszej intensywnosci zabudowy w "sercu" przyszilego osiedla
jakie ma stanowi¢ przestrzen placu wraz z otaczajaca go zabudowa mieszkaniowa z ustugami
w parterach. Nawierzchnia ziemna urzadzona w spos6b zapewniajacy naturalng wegetacje i retencje
wod opadowych dla wszystkich terenéw zostala okre§lona na co najmniej 15%, a dla wyznaczonych
na rysunku planu strefach na co najmniej 70% powierzchni kazdej strefy. Do bilansu zieleni tego
obszaru nalezy takze wliczy¢ pas zieleni wyznaczony wzdluz terenu infrastruktury kolejowej,
oznaczony symbolem 27, oddzielajacy przyszia zabudowe mieszkaniowa od terenéw kolejowych.

Dotyczy pkt 9:
Strefy zieleni na terenach przeznaczonych na ulice publiczne zostaly usunicte ze wzgledu na

potencjalne ograniczenia, ktére moglyby zaistnie¢ na etapie przebudowy tych ulic. Obszary tych stref
moglyby kolidowa¢ z rozwigzaniami technicznymi dotyczacymi np. zmiany organizacji ruchu,
wyznaczenia nowych zjazdéw lub przesunieciem zjazdéw istniejacych. W korytarzach ulic
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oznaczonych symbolami 1KDZ, 2KDL, 3KDL i 5KDD wyznaczono natomiast szpalery drzew oraz
zaznaczono drzewa do zachowania.

Dla przedmiotowego obszaru zostalo sporzadzone opracowanie ekofizjograficzne, w ktérym
okreslono m.in. stan oraz funkcjonowanie Srodowiska przyrodniczego, a takze jego predyspozycje do
ksztattowania struktury funkcjonalno-przestrzennej. Ponadto w wyniku przeprowadzonych wizji
w terenie, zostatla wyselekcjonowana grupa drzew pretendowanych do zachowania. Wszystkie
te informacje zostaly wykorzystane podczas prac projektowych i miaty wptyw na zaplanowany uktad
kompozycyjny. Zdecydowana wigkszo$¢ wartosciowych drzew zostata objeta ochrong na mocy
ustalen przedmiotowego projektu planu. Z uwagi na uwarunkowania zwigzane z planowanym
uktadem komunikacyjnym, przebiegiem sieci infrastruktury technicznej, strukturg wtasnosci terenow,
a takze zalozeniami kompozycyjnymi, nie wszystkie drzewa mogly zosta¢ objete taka ochrona.

Dotyczy pkt 1 lit. a; pkt 2 lit. a; pkt 8 lit. a; pkt 11; pkt 12:

Na terenach potozonych po wschodniej stronie ul. Miedzyleskiej obecnie zlokalizowane sg obiekty
o funkcjach przemystowych oraz magazynowo-sktadowych, o niskich walorach architektonicznych
oraz czgsciowo w ztym stanie technicznym. W przedmiotowym projekcie planu tereny te zostaly
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng i ushugi zgodnie z wnioskami ztozonymi
przez ich wiascicieli. Transformacja terenéw z funkcji przemystowo-sktadowych na funkcje
mieszkaniowe na tym obszarze - jest zgodna z kierunkami zagospodarowania przestrzennego
okreslonymi w Studium. Projekt planu zostal opracowany na podstawie calo$ciowej koncepcji
zagospodarowania przestrzennego sporzadzonej w wickszej skali dla czgsci osiedli Gaj oraz Tarnogaj,
ktora okreslita ogélne wytyczne przestrzenne dla w/w obszaru.

W projekcie planu w §16 zostaly zawarte ustalenia dotyczace systeméw infrastruktury technicznej
w tym zapisy odnoszace si¢ do odprowadzenia sciekéw bytowych i przemystowych. Zgodnie z tymi
zapisami, w granicach calego obszaru objetego planem, odprowadzenie tych sciekéw dopuszcza sig¢
wylacznie siecig kanalizacji sanitarnej lub ogdélnosptawnej. W odniesieniu do emisji zanieczyszczen
dopuszczaja si¢ zaopatrzenie w cieplo wylacznie z sieci cieplowniczej lub innych niskoemisyjnych
systeméw grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska, zgodnie
z przepisami odrebnymi. Wszystkie powyzsze zapisy beda egzekwowane na odpowiednich etapach
proces6w inwestycyjnych, ktére beda przeprowadzane na przedmiotowym obszarze. Kazdy inwestor
jest zobowiazany do uzyskania warunkéw przylaczenia do sieci od jej zarzadcy i zgodnie z nimi
realizowa¢ swojg inwestycje.

W projekcie planu zaplanowano tereny przeznaczone pod rézne formy zieleni. Na terenach
przeznaczonych pod zabudowe¢ mieszkaniowa wielorodzinng i ustugi zostaly wyznaczone strefy
zieleni wraz ze szpalerami drzew, dla ktérych obowiazuja odpowiednie ustalenia. Strefy te zostaly
wyznaczone na rysunku planu w oparciu o istniejagce obszary zieleni na terenach juz
zainwestowanych, natomiast na terenach zlokalizowanych po wschodniej stronie ul. Miedzyleskiej ich
rozmieszczenie wynika z planowanego uktadu kompozycyjnego tagczacego si¢ na pétnocy z Parkiem
Tarnogajskim. Projekt planu zostat opracowany na podstawie catoSciowej koncepcji
zagospodarowania przestrzennego sporzadzonej w wiekszej skali dla czedci osiedli Gaj oraz Tarnogaj,
ktéra okreslita ogélne wytyczne przestrzenne dla szerszego kontekstu urbanistycznego, w tym takze
dotyczace uksztattowania terenéw zieleni. Dla wyznaczonych na rysunku planu strefach, nawierzchnia
ziemna urzadzona w sposéb zapewniajacy naturalng wegetacje i retencje wod opadowych lub wodg
powierzchniowg zostala ustalona na co najmniej 70% powierzchni kazdej strefy. Ponadto decydowana
wigkszo$¢ wartoSciowych drzew zostala objeta ochrona na mocy ustalen przedmiotowego projektu
planu. W projekcie przedmiotowego planu zostaly wyznaczone tereny 1ZP oraz 27ZP, przeznaczone
pod zielen parkowa, a takze pas zieleni wyznaczony wzdluz terenu infrastruktury kolejowej,
oznaczony symbolem 27, oddzielajacy przyszia zabudowe mieszkaniowa od terenéw kolejowych.

Zaplanowany uklad ulic oraz wskaznik minimalnej liczby miejsc postojowych zostal okre§lony
w odniesieniu do istniejacych uwarunkowan wystepujacych na przedmiotowym obszarze i jest
dostosowany do jego przysztych mozliwosci rozwoju. Obszar przedmiotowego projektu planu posiada
dobra dostepnos¢ do przystankéw komunikacji publicznej — tramwajowej oraz autobusowej. Obecnie
dostep do transportu zbiorowego zapewniaja ulice: Tarnogajska oraz Gazowa. Odbywa si¢ na nich
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ruch autobusowy, a na ul. Tarnogajskiej, do ktérej przylega petla tramwajowa, dodatkowo ruch
tramwajowy. Analiza dostgpnosci pieszej do przystankéw komunikacji zbiorowej wskazuje, ze
znaczna czg¢$¢ obszaru planu znajduje si¢ w 7,5 minutowej strefie dojscia.

Dotyczy pkt 13:

Granice zabytkowego zespolu mieszkalnego tzw. Osiedla Gazownikéw stanowia: ul. Zigbicka — od
zachodu, ul. ks. Czestawa Klimasa — od péinocy, ul. Tarnogajska — od wschodu oraz ul. Gazowa — od
potudnia. Wyznaczony w/w ulicami obszar ma ksztalt prostokata o powierzchni ok. 11 ha. Zatozeniem
kompozycyjnym tego ukladu urbanistycznego bylo réwnolegte rozlokowanie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej z przydomowymi ogrédkami, otoczonej wokét wyzszymi
budynkami. Projekt planu czgsciowo uwzglednia historyczne zatozenia urbanistyczne dla tego obszaru
planujac nowa, wyzsza zabudowe¢ od strony ul. ks. Czestawa Klimasa. Natomiast od strony ulicy
Gazowej, w miejscach gdzie w poprzednim wieku takze byla planowana zabudowa, tereny zostaty
przeznaczone pod zielen parkowa. Przebieg linii zabudowy na przedmiotowym obszarze uwzglednia
rozbudowy budynkéw na tylach istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jednoczes$nie
ograniczajac mozliwosci jej zbytniego przegeszczenia. Caty obszaru tego zabytkowego osiedla jest
objety strefa ochrony konserwatorskiej. Nalezy podkresli¢, ze przebieg linii zabudowy oraz parametry
dotyczace zabudowy i zagospodarowania terendw na przedmiotowym obszarze zostaly okreslone
w oparciu o wnioski ztozone przez Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, ktory
takze uzgodnit projekt planu przed jego wylozeniem do publicznego wgladu.

Dotyczy pkt 15 lit. d tiret drugi:

Wartos$¢ wskaznika intensywnos$ci zabudowy zostata ustalona w sposéb uwzgledniajagcy mozliwosci
inwestycyjne wynikajace z wielko$ci wyznaczonych terendw i liczona jest jako suma wszystkich
kondygnacji brutto naziemnych oraz podziemnych. Definicja w/w wskaznika zawarta jest w art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
i zgodnie z jej brzmieniem wskaznik ten dotyczy powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej. Przyszte gabaryty zabudowy musza uwzglednia¢ warto$¢ wskaznika
intensywnosci zabudowy ale takze dopuszczong maksymalng powierzchni¢ zabudowy oraz minimalng
powierzchnie terenu biologicznie czynnego.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, miedzy innymi:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

3) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspétczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wilasnosci;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych;

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej iloSci 1 jakoSci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci, a takze
wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, Srodowiskowej i spoteczne;j.

Plan jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej Uchwala Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).
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Plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia przyjetym uchwata Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn Urzedowy Rady
Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Plan sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna, okre§lona w art. 17 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503), przy
jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan nie zawiera danych prawnie chronionych.
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