Wroctaw, 01.09.2022 r.

Uzasadnienie
do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic: Suwalskiej, Krélewieckiej i Maslickiej we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sporzadzony zostal w oparciu o uchwale
Nr XXIV/645/20 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 24 czerwca 2020 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Suwalskiej,
Krolewieckiej i Maslickiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2020 r.
poz. 175). Obszar planu, o powierzchni ok. 28 ha, potozony jest W poinocno — zachodniej czesci
Wroctawia, w obrgbie geodezyjnym Maslice. Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroclawia, przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady
Migjskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. okreslajagcym  polityke przestrzenng miasta,
przedmiotowy teren potozony jest w jednostce urbanistycznej Maslice Mate (E18), w ramach obszaru
przeznaczen U — obszary ustlugowe oraz Z2 — obszary zieleni.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Maslice Mate (uchwata Nr IX/189/07 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 17 maja 2007 r.).
W bezposrednim sgsiedztwie obowigzujg rowniez: miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
centralnej czesci Klina Stablowickiego (uchwata Nr XXI1/1834/04 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
22 kwietnia 2004 r.) oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci zespotu
urbanistycznego Maslice (Uchwata Nr XLIV/2978/05 z dnia 08 grudnia 2005 r.). Przed podjeciem
uchwaly inicjujgcej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza dotyczaca
zasadnos$ci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidzianych rozwigzan
z ustaleniami Studium.

Celem planu jest ustalenie nowych zasad obstugi komunikacyjnej, zapewniajacych optymalny
rozwoj funkcji ustugowej, aktywizacje¢ terenow ustugowych w sasiedztwie wezta komunikacyjnego
wyznaczonego w rejonie ulic Krolewieckiej i Maslickiej oraz aktualizacj¢ wyznaczonych
W obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego korytarzy terenow
komunikacyjnych, sportowo — rekreacyjnych i ustugowych.

Wigkszos¢ obszaru objetego planem stanowig grunty gminne, w tym wlasno$ci w trwalym
zarzadzie ZDiUM. W mniejszym stopniu w granicach planu wystepuja grunty prywatne nalezace
do 0s6b fizycznych oraz oséb prawnych.

Przedmiotowy obszar jest w czeSci zagospodarowany. Przy ulicy Suwalskiej znajduje sie
dziatajacy od 2009 r. Zespot Szkolno — Przedszkolny nr 12 oraz Centrum Aktywno$ci Lokalne;j.
Przy ulicy Krolewieckiej, po jej zachodniej stronie, mieszcza si¢ obiekty ustlugowe: myjnie
samochodowe oraz stacja kontroli pojazdow. Sgsiadujg one z obszarem ustugowym, zlokalizowanym
przy granicy terenu objetego miejscowym planem, gdzie znajduja si¢ gldwnie obiekty handlowe, m.in.
centrum handlowe N-Park. Obszar po zachodniej stronie ulicy Krolewieckiej obejmuje roéwniez Staw
Krolewiecki oraz tereny zieleni o powierzchni ok. 6 ha. Przy ulicy Maslickiej znajduje si¢ Rodzinny
Ogrod Dziatkowy ,,Poziomka”. Pozostala czgs¢ obszaru opracowania stanowig tereny
niezagospodarowane, w tym tereny stanowiace rezerwe pod planowang infrastrukture drogowa oraz
linie i petle tramwajowa. Uktad komunikacyjny obszaru objetego planem jest w czesci uksztattowany.
Centralnie przez obszar planu przebiega ulica Krolewiecka, ktora w swojej potnocnej czgsci taczy sig
z ulicag Maslicka. Potaczenie to prowadzi ruch od centrum miasta, poprzez osiedle Maslice i dalej
w kierunku Stabtowic. Ulica Suwalska stanowi polaczenie ulicy Krolewieckiej i Maslickiej oraz
zapewnia dojazd do zespotu szkolno — przedszkolnego, centrum aktywnosci lokalnej oraz zabudowy
mieszkaniowej zlokalizowanej poza granicami planu. Komunikacja publiczna w granicach planu
obejmuje obecnie wylacznie transport autobusowy. Przystanki zlokalizowane sg przy ulicy
Kroélewieckiej i Maslickiej. Tereny komunikacyjne znajdujace si¢ w obszarze planu wyposazone
sa W chodniki oraz drogg rowerowa wzdtuz ulicy Krolewieckiej i ciag pieszo — rowerowy wzdhuz
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ulicy Maslickiej. Zastosowane w planie rozwigzania uzupelniajg istniejgce powigzania drogowe,
piesze i rowerowe.

Obszar planu obejmuje tereny ustugowe oraz teren zieleni zlokalizowane przy planowanym
zintegrowanym wezle przesiadkowym przy ul. Maslickiej. W zwiazku z tym, w potnocnej czgsci
planu wyznaczony zostal teren ushugowy (oznaczony symbolem 1U), jako kontynuacja obszaru
ustugowego zlokalizowanego po wschodniej stronie terenu, poza granicg planu. Oba te tereny
powigzane zostaly poprzez ciagi pieszo — rowerowe. Ww. obszar zapewnia szeroki wachlarz ustug,
m.in. handel, gastronomie¢, rozrywke, ustugi zdrowia, edukacji i wustugi publiczne, zostal
zaprojektowany w taki sposob, aby powstajgca tam nowa zabudowa otwierata si¢ na projektowang na
terenie 1KDS petle tramwajowa i autobusowa, dzigki ktérym zdecydowanie poprawi si¢ dostepnosc¢
komunikacyjna tego terenu. Zaprojektowana nowa droga zbiorcza (oznaczona jako 2KDZ) uzupetnia
istniejacy uktad komunikacyjny oraz umozliwia poprowadzenie infrastruktury tramwajowej, biegnacej
dalej poprzez teren oznaczony w planie jako 2KSD do petli na terenie 1KSD, a takze poprzez
wydzielenie wewngtrzne (A) zapewnia dostgp do drogi publicznej dla dziatek prywatnych oraz
gminnych. Istotnym zatozeniem planu jest utrzymanie rekreacyjno — wypoczynkowego charakteru
oraz zieleni na terenie wzdluz ulicy Krolewieckiej (oznaczonym jako 1US), wokot Stawu
Krolewieckiego (oznaczonego jako 1WS). Ze wzgledu na potrzebe ochrony tych terenow, w planie
skorygowane zostaly granice przebiegu korytarza drogowego, wyznaczone w obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Ustalone w planie przeznaczenie pozwala na
zachowanie obecnego sposobu zagospodarowania, a dopuszczone tam funkcje takie jak terenowe
urzadzenia sportowe, gastronomia i obiekty tresury zwierzat dodatkowo zwigkszaja jego atrakcyjnosé.
Zabudowa na tym terenie =zostala dopuszczona jedynie na obszarach wydzielonych
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, przy czym jej udzial w powierzchni dziatki budowlanej nie
moze by¢ wigkszy niz 10%. Na terenach uslugowych pomigdzy ulicami Krolewiecka a Suwalska
(oznaczonymi jako 3U i 4U), przeznaczenia terenu dopuszczaja glownie ustugi o charakterze
publicznym i spotecznym. Zapisy w uchwale planu zaktadajg rowniez mozliwos¢ powstania na tych
terenach krytych i terenowych obiektow sportowych, w zwigzku z potrzebg wykreowania na Osiedlu
Maslice obszaréw dopuszczajacych takie funkcje. Dodatkowo, na terenie 4U, w wigkszo$ci
zagospodarowanym juz przez Zesp6t Szkolno — Przedszkolny nr 12 oraz Centrum Aktywnosci
Lokalnej, dopuszczono ustugi takie jak handel, gastronomi¢ czy ustugi drobne, w celu umozliwienia
aktywizacji terenow nalezacych do osob prywatnych. Pomigdzy ww. obszarami ustugowymi, wzdtuz
rowu melioracyjnego (oznaczonego jako 2WS) wyznaczony zostal cigg pieszy, laczacy ulicg
Krélewiecka z drogag 2KDZ. W podinocnej czesci terenu 4U, w sasiedztwie Centrum Aktywnosci
Lokalnej, wzdtuz ciagu pieszo — rowerowego taczacego ulice Suwalska z terenami mieszkalnymi poza
granicg planu utworzono przestrzen publiczng i zielen, bedaca przedpolem Centrum Aktywnosci
Lokalnej, stuzgca mieszkancom osiedla jako miejsce integracji. Biorac powyzsze pod uwage, plan
uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe.

Na obszarze planu nie wystepuja obszary lub obiekty objete ochrong zgodnie
z ustawig z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, a wprowadzone przeznaczenia i mozliwie
do zrealizowania funkcje sa zgodne z istniejagcymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Ustalenia
przyjete w planie zawieraja odpowiednie wymagania i rozwigzania z zakresu ochrony srodowiska,
m.in. ochrony wod powierzchniowych, wymagan akustycznych i zachowania istniejacych terenow
zieleni. W granicach opracowania planu nie wystepuja obszary chronione w ramach sieci Natura 2000.
Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.
Teren objety planem znajduje sie¢ poza obszarem szczegodlnego zagrozenia powodzig (zgodnie
z dokumentem ,,Mapy zagrozenia powodziowego™). Obszar opracowania miesci si¢ roOwniez poza
zasiegiem stref ochronnych uje¢ wody pitnej dla Wroctawia i poza strefg wystepowaniem gtéwnych
zbiornikow  wod  podziemnych. W planie wustalono obowigzek wprowadzenia zieleni
na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych. Wyznaczono strefy zieleni, drzewa
do zachowania oraz szpalery drzew, w tym szpaler drzew objety ochrona, wskazane na rysunku planu.
Wprowadzono takze zapisy okreslajace minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng dla dziatek
budowlanych na poszczegolnych terenach. Ponadto w celu zapewnienia poprawnych warunkow
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akustycznych w budynkach edukacji, obiektach opieki nad dzieckiem, obiektach pomocy spolecznej
ustalono obowiagzek stosowania rozwigzan technicznych, ktére zapewnia w nich witasciwe warunki
akustyczne.

Plan uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, ktore okreslono w §8
uchwaty oraz na rysunku planu. W granicach obszaru objetego planem ustalono strefe ochrony
konserwatorskiej zabytkow archeologicznych ,,OW”, obejmujaca obszar sredniowiecznej wsi Maslice
Wielkie oraz wskazano stanowisko archeologiczne wraz ze strefg ochrony. W obrebie ww. strefy oraz
stanowiska archeologicznego, a takze zasiggu strefy ochronnej zamierzenia inwestycyjne zwigzane
z pracami ziemnymi wymagaja przeprowadzenia badan archeologicznych, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Regulacje planu nie stojag w sprzecznos$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a potrzeby o0sob
niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
W karte parkingowa okresla §13 pkt 1 uchwaty.

Przedmiotowy plan w pelni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca,
w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. W trakcie procedury
sporzadzania planu szczegétowo analizowano i wazono interes publiczny i prywatny, zadbano
0 poszanowanie prawa wiasnosci. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony
jest w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego. Tereny 17, 1US, 1WS,
2WS, 1KDZ, 2KDZ, 1KDS, 2KDS, 1KDL, 2KDL, 3KDL, 1KDPR zostaty wyznaczone w planie jako
obszary przeznaczone na cele publiczne.

Obszar objety planem wyposazony jest w infrastrukture techniczng wodociggowa, kanalizacyjna
oraz sieci gazowa niskiego 1 $redniego cisnienia. Nie wystepuje sie¢ cieptownicza. Przewody
wodociagowe i kanalizacyjne, gazociagi, sieci cieplownicze, linie kablowe sieci telekomunikacyjne;j
i elektroenergetycznej oraz inne podobne przewody dopuszczono wyltgcznie jako podziemne lub
usytuowane w konstrukcjach drogowych obiektow inzynierskich. Ustalenia planu uwzgledniaja
potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych
i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na calym obszarze objetym opracowaniem lokalizacji
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Ustalenia planu zawarte w §14 okre$lajg zasady
dotyczace systemoéw infrastruktury technicznej, dopuszczajgc sieci uzbrojenia i ustalajac m.in
odprowadzenie $ciekow bytowych i przemystowych wylacznie do kanalizacji sanitarnej lub
ogo6lnosplawnej, zapewniajac jednoczesnie ochrone wod i gruntu przed skazeniem zanieczyszczeniami
znajdujacymi si¢ w przedmiotowych Sciekach. Zapisy dotyczace odprowadzania wod opadowych
i roztopowych zobowiazuja do stosowania rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu w cato$ci
lub w czgsci wod w miejscu opadu, w szczegdlno$ci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie. Zaopatrzenie w ciepto dopuszczono
wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych nieskoemisyjnych systemow grzewczych,
niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do $rodowiska. Zaopatrzenie w energi¢
elektryczng dopuszczono z sieci elektroenergetycznej oraz z odnawialnych zrodet energii,
z zastrzezeniem, iz urzadzenia wytwarzajace energi¢ elektryczng z promieniowania slonecznego
dopuszcza si¢ wylacznie na budynkach oraz budowlach przekrytych dachem. Plan uwzglednia
potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci.

Udzial spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
W tym réwniez jawno$¢ 1 przejrzysto$¢ procedury planistycznej zostala zapewniona
na kazdym jej etapie, rowniez przy uzyciu srodkow 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 wnioskow do planu
w terminie od dnia 16 wrzes$nia 2020 r. do dnia 8 pazdziernika 2020 r.,
— Zbieranie wnioskéw do projektu planu,



— umieszczenie elektronicznej wersji Zarzadzen Prezydenta o sposobie rozpatrzenia wnioskow
i uwag do projektu planu na stronie BIP Urzedu Miejskiego,

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

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu
planu od etapu opiniowania,

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia skanéw otrzymanych opinii
i uzgodnien do projektu planu miejscowego,

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzgdu Miejskiego oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia
o wylozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko w dniach od 5 lipca 2022 r.
do 27 lipca 2022 r., dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego
rozwigzaniami w dniu 20 lipca 2022 r. oraz zbieraniu uwag do projektu planu do dnia
10 sierpnia 2022 r.

Do projektu planu zostato ztozonych 5 wnioskow, o ktorych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Whnioski zostaty rozpatrzone
Zarzadzeniem Nr 6434/21 Prezydenta Wroctawia z dnia 8 listopada 2021 r.

Projekt planu zostal pozytywnie zaopiniowany przez instytucje i organy wlasciwe do opiniowania
planu. Projekt planu zostal zaopiniowany pozytywnie z uwagami przez Miejska Komisje
Urbanistyczno — Architektoniczng. Uwagi komisji dotyczyly watpliwosci co do zasadnos$ci
zmniejszania terendw komunikacyjnych, wyznaczonych w obecnie obowigzujagcym miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego oraz zwigzanego z tym prawidlowego zaprojektowania
wezta komunikacyjnego w sgsiedztwie torow kolejowych. Uwagi te nie zostaly uwzglednione,
poniewaz wyznaczony w planie teren drogowy pozwala na poprowadzenie drogi zarowno nad torami
jak i pod nimi (w formie tunelu), z zachowaniem obowigzujacych w obu przypadkach skrajni.
Przewidziane rozwigzania dotyczace tej drogi sg zgodne z obowigzujacymi przepisami.

Nastepnie projekt planu zostat uzgodniony przez wtasciwe organy.

Do projektu planu w wyznaczonym terminie wytozenia wniesiono 1 uwage. Uwaga ta zostala
rozpatrzona Zarzadzeniem Prezydenta Wroctawia Nr 8454/22 z dnia 26 sierpnia 2022 r.

Nie uwzgledniono uwagi wniesionej przez osobg fizyczng, mailem w dniu 10 sierpnia 2022 r.
w zakresie dotyczacym:
1) braku obligatoryjnych zasad ksztaltowania krajobrazu (art. 15 ust. 2 pkt 3a w zw. z art. 2 pkt
16e ustawy) w czesci dotyczacej wytworow cztowieka jako wade formalng projektu;
2) zwiegkszenia przewidywalnosci zagospodarowania wobec planu obowigzujgcego;
3) objecia granicami obszaru planu:
a) calego terenu, ktory w planie obowigzujacym przeznaczono na cele handlu
wielkopowierzchniowego,
b) terenow sasiednich oznaczonych jako ,lokalne centra” na rys. 11 Studium [polityka
przestrzeni publicznych];
4) rekomendacji dotyczacych realizacji czesci polityki rozwoju handlu detalicznego (s. 177-179
Studium):
a) wsparcia handlu w obiektach o pow. sprzedazy do 400 m?,
b) w ramach ksztattowania supermarketow:
- wyeksponowania stref wejSciowych od strony przestrzeni publicznych,
- wyznaczenia lokalizacji stref: wejsciowych, dostaw i1 parkingu dla obiektow o pow.
sprzedazy przekraczajacej 500 m?,
- okreslenia wymagan estetycznych dla obiektow, w tym stosowania urozmaiconych form
elewacji z duzym udzialem witryn i przeszklen,
- nie dopuszczenia do usytuowanie parkingu pomiedzy strefa wejsciowg a przestrzenia
publiczng;



€) w ramach ksztaltowania wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych:
- wyznaczenia przestrzeni publicznych jako zwornika (polaczenia) stref wejSciowych
tych obiektow z innymi zespotami zabudowy w otoczeniu,
- wyznaczenia lokalizacji stref: wejsciowych, dostaw i parkingu;

5) wyrazonej opinii: ,,projekt planu nie realizuje wymogow urbanistyki operacyjnej, stanowigcej
jedna z pigciu zasad prowadzenia polityki przestrzennej miasta okreslonej w Studium (s. 122-
123)”;

6) uwzglednienia na rysunku potencjalnego lub przewidywanego programu uzytkowego na
terenach 1KDS i1 2KDS, umozliwiajacego petna ocene projektu, w tym uznania:

a) ustalen za poprawne,
b) za uprawdopodobnione zrealizowanie deklaracji zawartej w Studium (s. 122);

7) wyrazonej opinii: ,,ustalenia dot. zabudowy na terenach 1U, 2U i 3U umozliwiaja powstanie
duzej =zabudowy o niskiej jakosci architekturze 1 rozwigzaniach przestrzennych
i funkcjonalnych”;

8) niedopuszczenia w projekcie planu powstania:

a) monofunkcji na terenach ustugowych,
b) zabudowy parterowej;

9) ustalenia wymaganego programu uzytkowego dla parterow wielkopowierzchniowych
obiektow handlowych i sklepoéw typu Biedronka, Lidl, Aldi czy Dino od strony ulicy,
stuzacego otwarciu i interakcji wngtrz z przestrzenig zewngtrzna;

10) zmniejszenia zakresu przeznaczen dopuszczonych na terenach 1U i 2U;

11) zastosowania obowigzujacej lub obowigzujacej ciaglej linii zabudowy w miejscu
wyznaczonych nieprzekraczalnych linii zabudowy, z ewentualnym nakladaniem obowigzku
scalenia i podziatu nieruchomosci;

12) niestosowania nieprzekraczalnych linii zabudowy na terenach ustugowych przy szerokich
weztach komunikacji publicznej (na terenach 1KDS i 2KDS) wywotujacych podwyzszone
ryzyko wystapienia zjawiska rozlazto$ci przestrzennej;

13) zmiany  kompozycji w zakresie minimalnej i maksymalnej wysokosci zabudowy oraz
zastosowania nieprzekraczalnej linii zabudowy na terenach 1U, 2U i 3U, w zwigzku 5-7
krotnie wigksza szeroko$cia weztow (1KDS i 2KDS) oraz sasiednig otwartg przestrzenia;

14) ustalenia minimalnej wysokosci zabudowy na terenach ustugowych od strony przestrzeni
publicznych;

15) niedopuszczenia zabudowy ustugowej ze $cianami szczytowymi od strony ulic oraz weziow
komunikacji publicznej na terenach 1KDS i 2KDS;

16) niedopuszczenia zabudowy o dhugosci 300 m wzdtuz zachodniej granicy terenu 4U;

17) wyrazonej opinii: ,,razi dysproporcja, z jaka Prezydent Wroctawia ksztattuje odbior wizualny
zabudowy ustugowej — detaliczne ustalenia dla ogrodzen na dachach (zwanych w projekcie
obudowg estetyczng), przy braku jakichkolwiek w zakresie architektury tych budynkow”;

18) zagwarantowania ciagloéci przyrodniczej na terenie 1U pomigdzy:

a) drzewami, inng zielenig lub wodg powierzchniowa w granicach strefy zieleni,
b) wurzadzeniem melioracji (ré6w lub woda powierzchniowa) w granicach korytarza
usytuowania infrastruktury technicznej [it];

19) zagwarantowania ciagto$ci przyrodniczej na terenie SU migdzy:

a) drzewami, inng zielenig lub wodg powierzchniowa w granicach strefy zieleni,
b) zielenig lub woda powierzchniowg w granicach nawierzchni do specjalnego opracowania;

20) wprowadzenia obowiazku nasadzenia drzew, krzewow lub innej zieleni na dachach budynkow
ushlugowych o dopuszczalnej wysokosci 18-20 m;

21) okreslenia maksymalnej dopuszczonej powierzchni w rzucie poziomym dla niezadaszonej
budowli o wysokosci 10 m na terenie 3U;

22) natozenia obowigzku pokrycia elewacji budynkéw ustugowych o duzej powierzchni
pnaczami lub ogrodami wertykalnymi oraz rozwazenia doprecyzowania ich potozenia
i wielkosci w zaleznosci od oczekiwanego efektu krajobrazowego oraz istniejacego
1 pozadanego srodowiska przyrodniczego na poziomie gruntu;

23) wprowadzenia regulacji w zakresie lokalizacji stupéw trakcji sieci tramwajowych;



24) rezygnacji z przestrzeni wspotdzielonych stanowionych przez ciagi pieszo-rowerowe
w sasiedztwie wezta komunikacyjnego i obiektow wielkopowierzchniowych;

25) zamiany lokalizacji projektowanych bezposrednio przy elewacji budynkéw szpalerow drzew
(wymaganych wg rysunku planu);

26) wyznaczenia korytarzy dla przebiegu co najmniej gtéwnych sieci infrastruktury podziemnej;

27) wydzielenia liniowych urzadzen melioracji jako kolejnych terenow elementarnych;

28) wprowadzenia ustalen chronigcych dalekie wglady w krajobraz nawodny na terenie 1WS
od potnocy i wschodu, przed mozliwoscia zastonigcia lub zaburzenia obiektami rdznej
wysokosci 1 wielkosci;

29) zapewnienia powigzania pieszego lub pieszo rowerowego terenu 1Z z terenem 3U;

30) wprowadzenia planistycznych podstaw dla uzyskania:

a) znaczacej redukcji poziomu hatasu drogowego na terenach wypoczynku i rekreacji (1US
i 1WS), przy minimalizacji zaburzen wgladoéw na krajobraz nawodny (1WS),
b) wlasciwego komfortu termicznego i wilgotno$ciowego co najmniej na czesci terenu 1US;

31) okreslenia wylacznego dopuszczalnego sposobu przeciecia linii kolejowej przez droge
publiczng;

32) zakazania wiaduktow i innych konstrukeji drogowych nad poziomem terenu, z zastrzezeniem
przeciecia linii kolejowej z droga;

33) wyrazonej opinii: ,konstrukcja ustalen dot. systemu gospodarowania wodami opadowymi
i roztopowymi (§ 14 pkt 6-8 w zw. z § 2 pkt 8) jest wadliwa z punktu widzenia oczekiwanego
efektu, poniewaz wystarczy retencjonowac §ladowe ilosci tej wody (np. 1 litr)”;

34) wprowadzenia zmian w pasie granicznym terenéw 3U, 2WS i 4U, z zachowaniem ciggtosci
przyrodniczej:

a) wycofania linii zabudowy na terenie 3U lub 4U z wyznaczeniem tam placu lub
skweru/parczku o powierzchni min. 1500 mkw i szeroko$ci min. 30 m,

b) dopuszczenia ktadki na terenie 2WS,

C) zapewnienia rezerwy terenowej dla ewentualnej przyszlej realizacji jednego
z zaplanowanych dziatah w ramach MPA: ,Budowa i rozwdj bigkitnej i zielonej
infrastruktury w miescie ze szczegdlnym uwzglednieniem mikroretencji”;

35) uscislenia przeznaczen na terenach 3U i 4U wzdhuz terenu 2WS;

36) wprowadzenia na terenie 1WS zapisow:

a) zapewniajacych jednolita forme architektoniczng wszystkich pieciu budynkow,

b) w odniesieniu do urzadzen i instalacji technicznej (nie dot. iluminacji i instalacji
odgromowej):
- zakazania jej na dachach tych budynkow,
- dopuszczenie instalacji na elewacji wylacznie jako wbudowana w bryle budynku,
nie wystajaca poza elewacje i zamaskowang elementem dostosowanym do jej wystroju;

37) wyrazonej opinii: ,,uwzgledniajagc wcezesniejsze uwagi, zachowanie ustalen projektu bedzie
skutkowato wysokim ryzykiem zrealizowania kolejnej we Wroctawiu nieprawidtowej
kompozycji urbanistycznej, w stosunku do rozwigzan prawnych, jakie mozna i nalezy
wdrozy¢ w granicach tzw. wladztwa planistycznego 1 innych przepisow prawa
powszechnego”;

38) uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw (UD-369);

39) uwag do projektu ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw (UD-369) — Konsultacje publiczne.

Uzasadnienie nieuwzglednionych uwag:

Dotyczy pkt 1

W  przedmiotowym planie miejscowym okreslone zostaly zasady ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania poszczegélnych terendéw (m.in. wyznaczono linie zabudowy, wysokos¢
budynkoéw, wskaznik intensywnosci zabudowy), zaprojektowano ciagi piesze lub pieszo-rowerowe,
a takze place czy tereny drog i komunikacji, gdzie w ustaleniach dotyczacych terenow w tekscie
uchwaty okreslono ich doktadne przeznaczenia i wymieniono obowigzkowe elementy (m.in.
obowigzek chodnikéw, drog rowerowych, torowiska tramwajowego). Powyzsze elementy uznac
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mozna za wytwory cztowieka, ktore zostaly uksztaltowane i uregulowane w omawianym planie
miejscowym.

Dotyczy pkt 2

W przedmiotowym planie miejscowym zwigkszono przewidywalno§¢ zagospodarowania terenow
w stosunku do obowigzujacego obecnie na tym terenie planu miejscowego, poprzez zmiang¢ linii
zabudowy, $cislej okreslajac forme i ksztalt budynkoéw oraz ustalajac na kazdym terenie wskazniki
intensywnosci zabudowy i1 powierzchni biologicznie czynnej. Wprowadzono takze obowigzkowe
powigzania w formie ciaggéw pieszo-rowerowych pomiedzy terenami, okreslono réwniez lokalizacje
stref zieleni na obszarze planu czy miejsca publicznego w formie placu na terenie 5U, stanowigcego
przedpole Centrum Aktywnosci Spotecznej przy ul. Suwalskiej.

Dotyczy pkt 3

Wilaczenie w obszar planu kolejnych terendow, a co si¢ z tym wigze zmiana granic opracowania planu
miejscowego wymaga przystapienia do odrebnego planu miejscowego. Uwaga ta, nie dotyczy wigc
ustalen projektu planu, ktory zostat przediozony do publicznego wgladu i dla ktorego zgodnie
z art. 18 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zbierano uwagi.

Dotyczy pkt 4

Obowigzujacy na tym obszarze plan miejscowy dopuszcza na tych terenach przeznaczenia takie jak
handel detaliczny czy handel detaliczny wielkopowierzchniowy. W projekcie przedmiotowego planu
uwzgledniono wiec te przeznaczenia oraz zapisy ich dotyczace, wprowadzajac zmiany w niektorych
aspektach. Poprzez lini¢ zabudowy, posadzki do specjalnego opracowania oraz ciagi piesze,
szczegdlnie na terenie 1U, okre§lno potaczenia obiektéw ustugowych z przestrzenia publiczng
1 wyznaczono tym samym strefy wejsciowe. Na kazdym terenie dopuszczono takze obiekty handlowe
do 400 m? oraz okreslono forme¢ obudowy estetycznej na dachach budynkow.

Dotyczy pkt 5

Przedmiotowy plan miejscowy realizuje wymogi urbanistyki operacyjnej, poprzez zapewnienie na
objetych planem terenach szerokiego pakietu ushug, wyznaczajac tereny przeznaczone pod handel
i ustugi, edukacje a takze zielen, sport i rekreacje. Zabezpiecza rowniez tereny pod komunikacje
i projektowang obecnie na tym terenie lini¢ oraz petle tramwajowa i autobusows. Dodatkowo poprzez
aktualizacje  wyznaczonych w  obowigzujacym planie miejscowym korytarzy terenow
komunikacyjnych, zapewnia dostgp do drogi publicznej nieruchomosciom, ktore obecnie takiego
dostegpu nie majg, ulatwiajagc tym samym ich aktywizacj¢ i zagospodarowanie. Umozliwia
to stworzenie kompletnej catosci urbanistycznej w zakresie wyposazenia, terenow zieleni, przestrzeni
publicznych i obstugi komunikacyjnej na tym terenie.

Dotyczy pkt 6

Zgodnie z koncepcjg ,,04360 Przebudowa ul. Maslickiej wraz z budowa torowiska tramwajowego”
sporzadzong na zlecenie spotki Wroctawskie Inwestycje, w obszarze opracowania realizowana bedzie
inwestycja polegajagca m.in. na budowie trasy tramwajowej wraz z zintegrowanym wezlem
przesiadkowym usytuowanym w rejonie planowanych nowych przystankéw kolejowych na linii
nr 273 . Cze$¢ tej inwestycji ulokowana zostanie na terenach oznaczonych w projekcie planu
symbolami 1KDS i 2KDS. Obecnie prowadzone sa przygotowania do ogloszenia postgpowania
przetargowego na sporzadzenie dokumentacji projektowej dla realizacji tego zadania. Proces ten
pozwoli na wybdr szczegdélowych 1 ostatecznych rozwigzan projektowych. Wedtlug obecnie
obowigzujacych przepiséw prawnych, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stuzy¢ ma
m.in. okresleniu przeznaczenia terenu oraz zasad jego zagospodarowania. Plan miejscowy nie jest
srodkiem do prezentowania lub ustalania tak szczegdtowych tresci, ktore przewidziane sz dla
dokumentow koncepcji jak i projektow budowlanych. Nalezy rowniez zauwazy¢, ze co do zasady
dokumentacje te powinny by¢ zgodne z ustaleniami obowigzujacego planu miejScCowego.



Dotyczy pkt 7i 17

Odbior wizualny i atrakcyjnos$¢ architektury jest subiektywna ocena kazdego uzytkownika przestrzeni.
W planie miejscowym okreslone zostaty najwazniejsze elementy i parametry dotyczace ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenow.

Dotyczy pkt 8

W przedmiotowym planie okreslono kierunkowe przeznaczenia terenéw. Wyznaczono tereny
umozliwiajace realizacj¢ obiektow handlowych 1 ustugowych o réznych funkcjach, tereny
przeznaczone pod edukacje i funkcje spoteczne czy sport i rekreacje. Potrzeby mieszkancow osiedla
zdefiniuja, jakie doktadnie ustugi powstang w obrebie planu. Odno$nie wysokosci budynkow
handlowych wprowadzono =zapis dotyczacy obowiazku co najmniej dwoch kondygnacji
dla budynkéw, w ktorych ponad 50% powierzchni zajmuje handel detaliczny wielkopowierzchniowy
i handel detaliczny matopowierzchniowy B.

Dotyczy pkt 9

W zwigzku z szerokim wachlarzem przeznaczen dopuszczonym na terenach ustugowych nie jest
przesadzone jakie dokladnie ustugi i w jakiej formie powstang na danym terenie. Projekt planu
umozliwia usytuowanie budynkow w taki sposob, aby otwieraly si¢ na przestrzen publiczna, ustalenie
takiego obowigzku nie jest jednak zasadne, nie majac pewnosci co do ostatecznego przeznaczenia
terenu.

Dotyczy pkt 10 i 35

Na terenach 1U i 2U zaproponowany zostat szeroki wachlarz ustug, natomiast na terenach 3U i 4U
dopuszczone zostaty ustugi sportu i rekreacji oraz edukacji i innych funkcji spotecznych. Na etapie
sporzadzania planu miejscowego niemozliwe jest doktadne okreslenie zapotrzebowania na konkretne
uslugi w danym miejscu - zweryfikuja to potrzeby mieszkancow osiedla. Ponad to,
dla przedmiotowego terenu obowigzuje juz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
i ograniczenie aktualnego zakresu przeznaczen dopuszczonych na tym obszarze mogloby skutkowac
spadkiem wartos$ci nieruchomosci dla whascicieli dziatek.

Dotyczy pkt 11 - 15

Nieprzekraczalna linia zabudowy w wystarczajacy sposob reguluje ksztatt nowej zabudowy mogace;j
powsta¢ na obszarze planu. Jej uzycie wigze sie rowniez z zastosowaniem tej linii w obowigzujgcym
obecnie na tym obszarze planie miejscowym. Nalezy mie¢ rowniez na wzgledzie, iz na wielu terenach
w przedmiotowym planie miejscowym zastosowane nieprzekraczalne linie zabudowy zostaty $cislej
okreslone w stosunku do obowigzujacego planu miejscowego, w ten sposob uszczegdlowiajac
kompozycje zabudowy. Szerokos¢ terenow komunikacyjnych 1KDS, 2KDS uwarunkowana jest liczba
elementéow infrastruktury, koniecznej do zrealizowania planowanego zintegrowanego wezla
przesiadkowego i wszystkich elementow mu towarzyszacych. Nie znajac doktadnego projektu tej
inwestycji, bedacej obecnie w opracowaniu, w tym rozmieszczenia poszczegdlnych elementow
infrastruktury, a takze funkcji terendw zar6wno w sasiedztwie wezla jak 1 w obrgbie catego obszaru
planu, tak szczegotowe okreslanie ksztattu i wysokosci zabudowy mogloby negatywnie wptynaé
na pozniejsze jej projektowanie i zagospodarowanie tych terenow.

Dotyczy pkt 16

Nieprzekraczalna linia zabudowy nie wymusza ani nie przesadza o lokalizacji budynkéw doktadnie
wzdhuz jej granicy. Znaczng cze¢$é terenu 4U obejmuje Zespot Szkolno — Przedszkolny nr 12 oraz
Centrum Aktywno$ci Lokalnej zlokalizowane w zachodniej czgsci terenu, sasiadujgce
z niezagospodarowanymi nieruchomos$ciami nalezacymi do gminy Wroctaw. Biorgc pod uwage
obecne zagospodarowanie i struktur¢ wlasnosci na tym terenie oraz zapewnienie dojazdu
do nieruchomosci nr 22, AM-19 obreb Maslice od wydzielenia wewngtrznego (A) — o co wnioskowat
wiasciciel nieruchomo$ci — pewnym jest, iz zabudowa na tym terenie bedzie ksztaltowana
W zréznicowany Sposob.



Dotyczy pkt 18

Ciaglo$¢ przyrodnicza na terenie 1U pomiedzy strefa zieleni a korytarzem usytuowania infrastruktury
technicznej zostata zachowana na fragmencie terenu, w jego potudniowej czgsci. Korytarz
usytuowania infrastruktury technicznej [it] zostal réwniez wyznaczony szerzej, poza granice
nieruchomosci obejmujacej ten row melioracyjny, w celu zapewnienia mozliwosci jego obshlugi
(np. oczyszczania, koszenia itp.). Pozostate zagospodarowanie tego terenu umozliwia funkcjonowanie
obiektu ustugowego oraz dostgp do niego rowniez od strony wschodniej, ktére nie bytoby mozliwe
w przypadku zastosowania proponowanych w uwadze rozwigzan.

Dotyczy pkt 19

W zapisach do terenu 5U ustalono, iz nawierzchnia ziemna zapewniajaca naturalng wegetacje, retencje
wod opadowych lub woda powierzchniowa musi stanowi¢ 70% strefy zieleni oraz 30% nawierzchni
do specjalnego opracowania, nie zostala jednak okre$lona doktadna lokalizacja tych elementow.
Bedzie to ustalane na etapie projektowania, uwzgledniajac takze inne, niezbgdne elementy tych
przestrzeni. Nie jest wigc mozliwe, na etapie planu miejscowego zagwarantowanie takiej ciagtosci.

Dotyczy pkt 20 i 22

Zielone dachy, ogrody wertykalne oraz pnacza na elewacji budynkéw nie sa zabronione
w przedmiotowym planie miejscowym. Dla kazdego terenu zostal okreslony minimalny procent
powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni zapewniajacej naturalng wegetacje, retencje wod
lub woda powierzchniowa i na etapie projektowania zabudowy zostanie okreslony sposob
zagospodarowania terenéw w taki sposob, aby spelnialy te wymagania. Nie wyklucza to zatem
zastosowania wymienionych w uwadze rozwigzan dotyczacych projektowania zieleni na elewacjach
i dachach budynkow.

Dotyczy pkt 21

Poprzez niezadaszona budowle rozumiany jest szereg réznych elementéw, w tym np. zjezdzalnia
towarzyszaca obiektom takim jak baseny czy aquaparki. W takim przypadku, nie znajac projektu
takiego obiektu, nie jest mozliwe doktadne okreslenie jego powierzchni w rzucie poziomym.

Dotyczy pkt 23

Szczegdlowe rozwiagzania techniczne i projektowe, zwigzane z realizacjg trasy tramwajowej zostang
rozstrzygnigte w trakcie sporzadzania dokumentacji projektowej dla tej inwestycji. W trakcie tego
procesu mozliwe jest skonfrontowanie potrzeb jakie niesie konkretna inwestycja z faktycznymi
mozliwosciami, ktore sg wynikiem zestawienia uwarunkowan pochodzacych z réznych dziedzin
projektowych, obejmujacych zagadnienia z zakresu m.in. inzynierii infrastruktury technicznej
i komunikacyjnej, rozwigzan architektonicznych, urbanistyki, czy np. aspektow przyrodniczych.
To wlasnie wowczas, po przeanalizowaniu wielu szczegdélowych danych, podejmowane sa decyzje,
ktorych rozstrzygnigcie nie jest z reguly mozliwe podczas sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a ktére dotyczag m.in. lokalizacji poszczegélnych obiektow
budowlanych i infrastruktury technicznej. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego co do
zasady umozliwia, a wrecz stuzy do okreslania zasad lokalizacji obiektéw budowlanych, w tym
rowniez infrastruktury technicznej wraz z jej parametrami. Nie jest jednak mozliwe,
by w przedmiotowym przypadku, w ramach ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego decydowaé o ustaleniach w zakresie lokalizacji trakcji tramwajowej. Decyzje
te wymagaja bowiem sporzadzenia szczegdtowego projektu budowlanego.

Dotyczy pkt 24

Pojecie ,.ciag pieszo-rowerowy” stuzy do okreslenia rodzaju infrastruktury komunikacyjnej, ktora
powinna zosta¢ zrealizowana w ramach danego terenu. Nie przesgdza ono natomiast o sposobie
prowadzenia ruchu w danej przestrzeni jak i ewentualnej separacji.



Dotyczy pkt 25

W przedmiotowym planie miejscowym projektowane szpalery drzew umiejscowione sg od 6 do 10 m
od nieprzekraczalnej linii zabudowy, ktora rowniez nie przesadza o lokalizacji budynku (elewacji)
doktadnie wzdtuz jej granicy. Dodatkowo nalezy uwzglednié, iz proponowane w uzasadnieniu uwagi
rozwigzanie dla uzyskiwania drzew wysokich, jakim jest przekroj: ulica - szpaler drzew — chodnik -
elewacja budynku, uwzgledniane sg obecnie przy projektowaniu ulic, w zwiazku z Zarzqdzeniem
nr 2785/20 Prezydenta Wroctawia z dnia 20 marca 2020 r. w sprawie Standardow planowania
i projektowania ulic z uwzglednieniem zielono-niebieskiej infrastruktury.

Dotyczy pkt. 26
Na etapie projektu planu nie jest mozliwe doktadne okreslenie przebiegu nowych sieci infrastruktury
podziemnej, regulowane jest to na pdzniejszym etapie projektu dla konkretnych inwestycji.

Dotyczy pkt 27

Rowy melioracyjne w przedmiotowym planie zostaly w wigkszosci oznaczone jako korytarze
infrastruktury technicznej [it], w celu zapewnienia czytelnosci rysunku planu. Zapisy planu zaréwno
dla terenu elementarnego, jak i korytarzy infrastruktury technicznej obejmujacych rowy melioracyjne
w takim samym stopniu zapewniaja ich ochrone i mozliwos¢ obstugi techniczne;.

Dotyczy pkt 28

Staw Krolewiecki oznaczony na rysunku planu jako teren 1WS, nie jest obecnie widoczny z poziomu
terenu zaré6wno od potnocy jak i wschodu, w zwiazku z otaczajacego go zielenig, w tym zielenia
wysokg oraz réznicg w poziomach terenu na tym obszarze. Teren ten rowniez nie nalezy do krajobrazu
kulturowego, jego ochrona nie jest wigc wymagana w planie miejscowym.

Dotyczy pkt 29

Powiazanie piesze i pieszo-rowerowe terendow 1Z z terenem 3U zapewnianie jest przez tereny
oznaczone symbolem 1KDPR i 2KDZ oraz poprzez tereny 3KDL i 3KDZ. W praktyce nie istnieje
mozliwo$¢ utworzenia bezposredniego powigzania pieszego lub pieszo-rowerowego ww. terenow
ze wzgledu na istniejacy na terenie 4U budynek Zespolu Szkolno-Przedszkolnego nr 12 oraz zwigzane
z nim obiekty. Co do zasady unika si¢ wprowadzania 0oséb postronnych na nieruchomosci tego rodzaju
obiektow o$wiaty, w zwigzku z czym nie ma mozliwosci wydzielenia w tej przestrzeni
ogoblnodostepnego ciggu pieszego lub pieszo-rowerowego. W trakcie wyznaczania tego typu
przestrzeni istotne jest rowniez wazenie korzysci wynikajacych ze skrocenia odleglosci jaka pieszy
lub rowerzysta pokonatby nowo wytyczonym ciggiem w stosunku do istniejacej infrastruktury
komunikacyjnej a kosztem realizacji takiej inwestycji. W przedmiotowym wypadku realizacja trasy
w potudniowo wschodniej czesci terenu 4U, omijajacego nieruchomos¢ szkoty, skrocitaby pieszym
i rowerzystom dotychczasowy dystans o ok. 65 m , a cala inwestycja oprocz podjecia kosztownych
dziatan projektowych i budowlanych wymagalby réwniez przeprowadzenia wykupdéw prywatnych
nieruchomosci. Nalezy réwniez zauwazy¢, ze co prawda teren 1Z posiada pewne walory estetyczne,
jednak mozna przypuszczaé, ze gldownym celem przemieszczen uzytkownikow terenu 3U bedzie teren
1US, ktory cechuje si¢ wigkszym zréznicowaniem form krajobrazowych i przyrodniczych, a ponadto
wystepuja na nim liczne obiekty umozliwiajace odpoczynek i rekreacje. Powyzsze uwarunkowania
stanowig podstawe by stwierdzi¢, ze wyznaczenie dodatkowego ciggu prowadzacego z terenu 3U
do terenu 1Z nie jest zasadne.

Dotyczy pkt 30

Na terenie 1US wprowadzono zapisy zapewniajace wysoki procent powierzchni biologicznie czynnej,
oznaczono takze jako osobny teren Staw Krolewiecki oraz row melioracyjny jako korytarz
infrastruktury technicznej [it]. Wymienione wyzej dziatania maja na celu ochrong zieleni i wod
powierzchniowych, ktoére to wraz ze znajdujacym sie w poludniowej czesci terenu 1US (poza
granicami planu) potokiem Lugowina, zapewniaja wiasciwy komfort termiczny i wilgotnosciowy
na tym obszarze. Zastosowane na terenie 1US zapisy o minimalnym procencie zieleni wysokiej,
a takze duze skoncentrowanie drzew na tym obszarze zapewniajg redukcje hatasu drogowego.
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Dotyczy pkt 31

Szczegdlowe rozwiazania inzynieryjne, zwigzane z realizacjg obiektu umozliwiajacego przekroczenie
linii kolejowej nr 273 zostang rozstrzygnigte w trakcie sporzadzania dokumentacji projektowej dla tej
inwestycji. Na odcinku linii kolejowej, ktory przebiega przy granicy obszaru opracowania, rz¢dne
terenu sg zblizone do rzgdnych terenow, na ktorych zlokalizowany bedzie potencjalny obiekt
umozliwiajagcy drogowe przekroczenie linii kolejowej. Sytuacja ta skutkuje mozliwoscia
przeanalizowania na etapie sporzadzania koncepcji budowlanej zalet i wad przebiegu drogi
w wariantach nad jak i pod linig kolejowa. Majac na uwadze, ze dla przedmiotowego rozwigzania
drogowego nie sporzadzono dotychczas koncepcji lub projektu budowlanego, ktore umozliwiatyby
jednoznaczne wskazanie najbardziej efektywnego wariantu, nie jest zasadnym rozstrzyganie na etapie
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego o sposobie przekroczenia szlaku
kolejowego.

Dotyczy pkt 32

Jak wskazano w uzasadnieniu do uwagi nr 31, przedmiotowy projektu planu musi zapewnia¢ warunki
do realizacji obiektu inzynieryjnego, umozliwiajacego przekroczenie linii kolejowej nr 273. Szczegoty
takiego rozwigzania zostang okreslone w trakcie sporzadzenia projektu budowlanego. W tym wypadku
wprowadzenie zakazu realizacji ,,wiaduktow i innych konstrukcji drogowych nad poziomem terenu”,
moglo by potencjalnie zablokowac¢ lub znaczaco utrudni¢ realizacje inwestycji w oparciu o ustalenia
planu miejscowego.

Dotyczy pkt 33

Szczegdlowe okreslenie wskaznika, nie jest mozliwe na etapie przygotowywania planu miejscowego,
ocena 1 wskazanie wartosci wskaznikow dla odprowadzania wod opadowych jest zasadne
w momencie przygotowania projektu budowlanego budynku.

Dotyczy pkt 34

Teren 2WS wyznaczony jest szerzej, poza granice nieruchomosci obejmujacej ten row melioracyjny,
w celu zapewnienia mozliwosci jego obstugi oraz ochrony zieleni znajdujacej si¢ w jego obrgbie.
Tereny zieleni w formie skweréw lub parkéw zostaly wyznaczone na innych obszarach w obrgbie
planu, na ktérych mozliwe jest takze realizowanie ewentualnych dziatan w ramach MPA. Na terenie
2WS dopuszczone staty ciagi piesze i pieszo-rowerowe, mozliwe jest tam zatem zrealizowanie ktadki.

Dotyczy pkt 36

Na terenie 1WS nie zostala dopuszczona zabudowa. Na terenie sasiednim - 1US, na ktéorym
zaprojektowane zostaly niewielkie budynki gastronomiczne, wprowadzone regulacje dotyczace
powierzchni, intensywnosci i wysokosci zabudowy zostaly uznane za wystarczajace dla tego typu
1 wielkosci obiektow.

Dotyczy pkt 37

W przedmiotowym planie miejscowym okreslono wymagane przepisami prawa elementy dotyczace
zagospodarowania terenéw, w tym zasady ksztattowania zabudowy, lokalizacje terenow i stref zieleni,
a takze zabezpieczono tereny pod rozwoj komunikacji publicznej oraz okreslono powiazania
pomiedzy poszczegélnymi terenami. Zaproponowane zagospodarowanie oraz kompozycje uznano
za prawidlowa, zostaly one réwniez zaopiniowane i uzgodnione pozytywnie przez okre$lone
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym organy. Nalezy mie¢ jednak
na wzglednie, iz atrakcyjno$¢ kompozycji urbanistycznej jest subiektywng oceng kazdego
z uzytkownikow przestrzeni.

Dotyczy pkt 38 - 39

Uwagi te nie dotycza ustalen projektu planu, ktory zostat przedtozony do publicznego wgladu i dla
ktorego zgodnie z art. 18 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zbierano uwagi.
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Bioragc powyzsze pod uwage W przedmiotowym planie miejscowym przyjeto rozwigzania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

— wymagania ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i le$nych;

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

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

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wilasnosci;

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

— potrzeby interesu publicznego;

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych;

— zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu §rodkéw komunikacji elektronicznej;

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

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

a takze wnioski wynikajagce z analiz: ekonomicznej, srodowiskowej, spotecznej, komunikacyjnej

i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Plan miejscowy nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia przyjetego uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
11 stycznia 2018 roku (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami analizy ,,Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego  Wroctawia oraz  miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego” przyjetej uchwata nr LV/1290/18 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 26 kwietnia 2018 r. (Biuletyn Urzedowy RMW z 2018 r. poz. 126).

Plan miejscowy sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng, okre§long
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci 1 przejrzysto$ci procedur planistycznych 1 moze by¢
przedmiotem dalszego opracowania.

Plan miejscowy nie zawiera danych prawnie chronionych.
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