Wroctaw, dnia 23 listopada 2023 r.

Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulic Marszowickiej, Wilkszynskiej i Krzelowskiej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu sporzadzono na podstawie uchwaty Nr XV/438/19 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 21 listopada 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Marszowickiej, Wilkszynskiej i Krzelowskiej
we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2019 r. poz. 420) oraz zgodnie
z polityka przestrzenng okreslong w Studium wuwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia, przyjetym 11 stycznia 2018 r. uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej
Wroctawia.

Wedtug Studium..., plan usytuowany jest w jednostce urbanistycznej E30 Marszowice, w obszarze
przeznaczenia mieszkaniowego, na ktorym dopuszczono mieszkalnictwo wytacznie jako budynki
jednorodzinne wolno stojace i w zabudowie bliZniaczej, a takze ustugi powszechne 1, ustugi
powszechne 2, nauke, infrastrukturg i zielen, przy uwzglednieniu dodatkowych ograniczen, ustalen
i zalecen uszczegétowionych w odpowiednich rozdziatach Studium... oraz kartach jednostek
urbanistycznych. Jednoczesnie na obszarach dotychczas zagospodarowanych niezgodnie
z przeznaczeniami dopuszczonymi w danym obszarze przeznaczen, Studium... dopuszcza dodatkowo
takie rodzaje przeznaczen, ktore odpowiadaja temu zagospodarowaniu, w celu umozliwienia
utrzymania istniejagcego zainwestowania. W obszarze dawnej wsi Marszowice obowigzuje styl
zamieszkiwania sielski, natomiast na pozostalym terenie objetym planem styl zamieszkiwania
indywidualny.

W granicach przystagpienia nie obowigzuje miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego,
natomiast w jego bezposrednim sgsiedztwie obowigzujg 3 duze obszarowo miejscowe plany,
W obszarze ktorych zaprojektowano nowe osiedla mieszkaniowe o charakterze jednorodzinnym.
Sporzadzany plan wypelni wolng przestrzen miedzy obowiazujacymi planami, bedzie stanowit
dopetnienie catosci urbanistycznej zaprojektowanych osiedli i jednocze$nie okresli wzajemne
powigzania i relacje przestrzenne z blizszym i dalszym otoczeniem.

Teren projektu planu o powierzchni ok. 65 ha potozony jest na obrzezach miasta, w pdtnocno-
zachodniej jego czesci, w rejonie dawnej wsi Marszowice. Przystapieniem objeto dziatki w obrebie
Marszowice, zlokalizowane migdzy ul. Marszowicka, rzeka Bystrzycka, ul. Glowna, ul. Wilkszynska,
ul. Malownicza, ul. Krzelowska i rowem melioracyjnym do skrzyzowania ul. Lanowskiego
z ul. Marszowickg. Obszar przystgpienia jest tylko w czeSci zagospodarowany. Na przewazajagcym
terenie znajduje si¢ nieurzadzona niska zielen, pojedyncze zakrzewienia 1 zadrzewienia,
nieuzytkowane pola i1 tgki z ciekami wodnymi. Wzdluz ulicy Marszowickiej i Wilkszynskiej
usytuowana jest dawna zabudowa wsi Marszowice o charakterze zagrodowym. Jedynie pojedyncze
budynki stanowig zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng. W obszarze przystgpienia W ostatnim
czasie wybudowano kilkanascie wolno stojacych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie wolno stojacej. Wysoko$¢ wigkszosci budynkow nie przekracza 9 m, pojedyncze
obiekty przekraczaja nieznacznie 10 m. Na terenie jak i w sasiedztwie bark jest lokalnego osrodka
ustugowego, pojedyncze lokale ustugowe zlokalizowane sa w budynkach mieszkalnych. Wczesniej
teren byl wykorzystywany rolniczo, co znajduje odzwierciedlenie w podziatach geodezyjnych dzialek,
ktére czesto maja forme dhugich, waskich parceli. Obstluge komunikacyjng stanowig ulice:
Marszowicka, Wilkszynska, Krzelowska i Matomicka oraz inne drogi, ktére wczesniej stanowity
dojazd do dziatek rolnych. Istniejace drogi nie spelniaja obowigzujacych warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne. Bezposredni dostgp do publicznego transportu
zbiorowego, jedynie autobusowego, zapewniony jest w ul. Marszowickiej i ul. Wilkszynskie;j.



Obszar objety przystgpieniem nie jest w pelni wyposazony w infrastrukture techniczng: gazowa,
wodociagowa i kanalizacyjng oraz energetyczng $redniego i niskiego napigcia. W razie potrzeby,
w zalezno$ci od zagospodarowania terenu i postepujacych inwestycji, konieczna bedzie rozbudowa
w/w sieci oraz budowa nowych stacji transformatorowych w granicach objetych planem. Przez obszar
planu przebiegaja elektroenergetyczne linie napowietrzne $redniego napigcia. W planie miejscowym
przewody i sieci infrastruktury technicznej dopuszcza si¢ wylacznie jako podziemne lub usytuowane
w konstrukcjach drogowych.

Obszar opracowania potozony jest na Rowninie Wroctawskiej w obrgbie Doliny Bystrzycy.
Poludniowa cze§¢ obszaru zajmuje teras¢ zalewowg Bystrzycy, natOmiast poinocna znajduje
si¢ na terasie nadzalewowej. Wysokosci bezwzgledne na obszarze terasy zalewowej wynoszg ok. 112
— 113 m n.p.m., z lokalnie wystepujacymi wzniesieniami do ok. 114 m n.p.m. Na terasie
nadzalewowej teren wznosi si¢ $rednio do ok. 115 m n.p.m. Bystrzyca jest rzeka uregulowang
i obwatowang. W potudniowe] czgéci obszaru opracowania wystepuje pozostatos¢ dawnego kregtego
biegu rzeki jako zasypana odnoga rzeki w postaci obnizenia terenu.

W obszarze planu wody gruntowe wystepuja na réznych poziomach, w czgéci potudniowej
jest on wysoki. Odprowadzenie wod deszczowych odbywa si¢ poprzez system istniejagcych rowow
melioracyjnych do cieku Lckawica, ktory wptywa juz poza planem do rzeki Bystrzycy. Rowy
na terenie planu odprowadzaja wod¢ rowniez z powierzchni terenow poza planem. Cick Lekawica
wyplywa z rejonu Mokra ok. 4 km od granicy planu.

Fragmenty obszaru planu w rejonie skrzyzowania ulic: Marszowickiej, Wilkszynskiej i Gtownej
sa objete obszarem szczeg6lnego zagrozenia powodzia o srednim prawdopodobienstwie wystapienia
powodzi wynoszacym 1% (raz na 100 lat). Fragment obszaru planu w rejonie ul. Glownej,
w sgsiedztwie rzeki Bystrzycy objety obszarem szczegoblnego zagrozenia powodzig o wysokim
prawdopodobienstwie wystapienia powodzi wynoszacym 10% (raz na 10 lat). Wigksza czg¢$¢ obszaru
planu jest objeta obszarem zagrozenia powodzig o niskim prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi
wynoszacym 0,2% (raz na 500 lat). Na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig obowigzuje
stosowanie technologii uwzgledniajacych mozliwos¢ wystgpienia zagrozenia zalaniem wodami
powodziowymi. Na terenach, w ktorych wyst¢puje obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig
i naturalne obnizZenie poziomu gruntu 0raz objetych zasiggiem powodzi z 1997 r., wprowadzono
ograniczenia w zabudowie w zakresie niedopuszczenia kondygnacji podziemnych oraz dopuszczenia
kondygnacji nadziemnych wylacznie powyzej poziomu wod powodziowych 1%. Dla czesci
budynkow, usytuowanych w granicach obszaru szczegodlnego zagrozenia powodzia, z robot
budowlanych niepolegajacych na remoncie i rozbidrce dopuszcza si¢ wytacznie przebudowe i montaz.
Cze$¢ terendw zaplanowano w granicach obszaru szczegblnego zagrozenia powodzig. Naleza do nich
tereny ustug, tereny drogowe, a takze tereny zieleni. Na terenach zagrozonych powodzig znajduja si¢
takze istniejace zabudowania. W celu zminimalizowania ewentualnych strat powodziowych,
wprowadzono: obowigzek stosowania technologii uwzgledniajacych mozliwo$é wystgpienia
zagrozenia zalaniem wodami powodziowymi, zakaz kondygnacji podziemnych oraz dopuszczenia
kondygnacji nadziemnych wylacznie powyzej poziomu wod powodziowych 1%.

W obszarze planu nie ma gruntéw rolnych i lesnych oraz terendow i obiektow podlegajacych ochronie,
w mysl ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 1336 z pozn.
zm.) i ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesSnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2022 r. poz. 2409
z pozn. zm.).

W obszarze planu nie wystepujg tereny zamkniete i tereny pomnikdéw zaglady oraz ich strefy
ochronne.

Celem planu jest zaprojektowanie kompleksowego osiedla mieszkaniowego wraz potrzebnymi
dla jej funkcjonowania ustugami publicznymi i komercyjnymi, terenami rekreacji i wypoczynku
oraz zieleni. Plan w jego granicach przygotuje obszar pod rozwdj nowej struktury funkcjonalno-
przestrzennej osiedla, w tym réowniez pod nowe inwestycje w zwiazku z duzym zainteresowaniem
wladcicieli dzietek i inwestorow na wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej na terenach,
ktore wezesniej byly uzytkowane rolniczo.

Kompleksowa zmiana przeznaczenia terendéw wymaga przeobrazenia struktury funkcjonalno-
przestrzennej calego  obszaru, okre$lenia nowych przeznaczen 1 zasad zabudowy
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i zagospodarowania terenéw oraz wprowadzenia rozwigzanh w zakresie powigzan z otoczeniem
i zapewnienia odpowiedniej obslugi komunikacyjnej. Takie rozwigzania projektowe wymagaja
poszerzenia istniejgcych ulic 1 wyznaczenia nowego uktadu ulic obstugujacych.

Bardzo waznym elementem jest rowniez ustalenie roznorodnych przeznaczen towarzyszacych
zamieszkiwaniu oraz wyznaczenie na potrzeby mieszkancow miejsc ogdlnodostepnych i publicznych,
w tym zarezerwowanie terenu pod ztobek, przedszkole, szkote, sport i rekreacje oraz lokalny o$rodek
ustugowy. Z uwagi na lokalizacj¢ terenu w strukturze funkcjonalno-przestrzennej miasta, w projekcie
planu nalezy wprowadzi¢ rozwigzania majace na celu ksztaltowanie harmonijnych powigzan i relacji
z otoczeniem, w tym rowniez w zakresie dostosowywania pakietow przeznaczen z zakresu ustug
w celu zapewnienia samodzielno$ci i wystarczalnosci projektowanego osiedla. Zmiana przeznaczen
terendéw Wwymaga zarezerwowania gruntow dla zaspokojenia zbiorowych potrzeb przyszitych
mieszkancow, W tym roéwniez inwestycji celu publicznego, nalezacych do zadan wiasnych Gminy.

W szczegblnoséci zabezpieczenia wymagaja funkcje edukacji publicznej oraz opieki nad dzieé¢mi,
tereny wspolnych przestrzeni publicznych i zieleni ogdlnodostepnej, a takze korytarze dla realizacji
uktadu komunikacyjnego wraz z niezbgdnymi sieciami uzbrojenia technicznego.

Poniewaz sporzadzany plan stanowi dopetnienie obowigzujacych w bezposrednim sasiedztwie planow
miejscowych, konieczne jest kontynuowanie przyjetych zasad funkcjonalno-przestrzennych
oraz ksztattowanie wzajemnych powigzan i relacji, w szczegdlnosci w strefach na stykach planow.
Dodatkowo kompleksowe zmiany majace na celu budowanie nowej struktury osiedla wymagaja
uwzglednienia wielu zagadnien o zroznicowanej specjalizacji i problematyce, w tym m.in. z zakresu:
ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkow, ochrony okreSlonej na podstawie przepisow odrebnych,
np.: obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, a takze wymagan oraz potrzeb interesu publicznego
i ochrony prawa wtasnosci.

Po przeanalizowaniu uwarunkowan 1 wariantowych rozwigzan, wiekszo$¢ terenow wzdtuz
ul. Marszowickiej i ul. Wilkszynskiej przeznaczono pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
z ustugami. Zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng dopuszczono wylacznie w budynkach, w ktorych
jest juz okreslona. Pozostatg cz¢$¢ obszaru przeznaczono pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna,
na ktorej w sasiedztwie waznych ciagéw komunikacyjnych wyodrgbniono tereny pod réznorodne
ustugi, niezbedne dla funkcjonowania osiedla i zabezpieczenia podstawowych potrzeb mieszkancow.
Zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng dopuszczono wylgcznie w budynkach oznaczonych
na rysunku planu, w miejscach dotychczas przez nig zajmowang. Istniejace rowy melioracyjne
pozostawiono jako wydzielone i otwarte, umozliwiajac ich zarurowanie wytacznie na odcinkach
uzasadnionych waznym zagospodarowaniem terenu.

Uktad komunikacyjny obszaru objetego planem stanowigcy dojazd do osiedla opiera si¢ o ulice
Marszowicka i Wilkszynska. Poniewaz szeroko$¢ tych ulic w rejonie ul. Glownej zweza si¢ miejscami
nawet do ok. 7 m, konieczne jest poszerzenie ulicy Krzelowskiej i Matomickiej w celu potaczenia
ul. Marszowickiej z ul. Wilkszynska z pominigciem skrzyzowania w rejonie ul. Gtoéwnej. Ulice
Krzelowska i Matomicka stanowig podstawowy uklad drogowy wewnatrz osiedlowy, w ktorym
ul. Krzelowska stanowi bezpo$redni dojazd do ustugowego centrum osiedlowego oraz cmentarza
parafialnego usytuowanego poza planem. Waznym elementem uktadu komunikacyjnego 0 znaczeniu
ponadlokalnym jest ciag pieszo-rowerowy, usytuowany wzdluz cieku Lekawica, ktory umozliwia
potaczenie terenow zieleni nad rzeka Bystrzyca z Lasem Mokrzanskim — najwigkszym kompleksem
leSnym w granicach administracyjnych Wroctawia. Ciag ten w granicach osiedla lgczy tereny
ustugowe, edukacji, sportu i zieleni parkowej, umozliwiajac bezpieczng i rekreacyjng komunikacje
pomigdzy waznymi celami publicznymi. Istotnym elementem kompozycyjnym i funkcjonalnym
osiedla sg dwa place wykreowane w sasiedztwie ul. Krzelowskiej, stanowigce gtowne przestrzenie
publiczne wraz z centrum ustugowym dla obszaru objgtego planem jak i obszaru usytuowanego
w bezposrednim jego sgsiedztwie po zachodniej stronie. Takie ustalenia majg na celu réwniez
zwigkszenie prestizu tego miejsca, zbudowanie identyfikacji przestrzennej i funkcjonalnej w obrebie
osiedla oraz podkreslenie najwazniejszych elementow w kompozycji calego projektowanego zalozenia
urbanistycznego.

Ulice dojazdowe zapewniajace obstuge projektowanym, nowym terenom mieszkaniowym
(ul. Biatkowska, Dtuzycka, Glgbocicka i Pisarzowicka) sa wyznaczone w uktadzie prostopadtym do
ulic wyzszego rzgdu: Krzelowskiej, Wilkszynskiej i Matomickiej. Ulice Bialkowska i Dhuzycka
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prowadza ruch do ul. Krzelowskiej, przy ktorej projektowane jest centrum ushlugowe z ustugami
o$wiaty i zlokalizowany jest cmentarz parafialny z kaplicg petnigca réwniez role kosciota. Istniejace
drogi w obecnych szeroko$ciach w przebiegach ulic: Biatkowskiej, Dluzyckiej, Glebocickiej
i Pisarzowickiej, nie spetniaja obowigzujacych wymogdéw i warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ drogi publiczne. Dlatego wymagaly okre§lania nowych szerokosci w liniach
rozgraniczajacych. Drogi te beda ulicami obstugujacymi i wyposazenie ich we wszystkie niezbgdne
elementy oraz zarezerwowanie odpowiedniej wielkoSci terenu w pasie drogowym na prowadzenie
sieci bedzie wymagata ich znacznego poszerzenia. Znaczenie tych drog zdecydowanie si¢ zwigkszy,
beda pelity wazna role w ukladzie komunikacyjnym przysziego osiedla mieszkaniowego.
Wprowadzajac nowe zagospodarowanie terenow przylegtych do istniejacych drég, nalezy wprowadzi¢
takie rozwigzania, ktéore umozliwia funkcjonowanie ich zgodne z przeznaczeniem. Nalezy dazy¢ do
uzyskania dla tych drdég parametrow umozliwiajacych prawidlowe funkcjonowanie obstlugi
komunikacyjnej terenow przyleglych oraz poprowadzenie w pasie drogi obstugujacej niezbednej
infrastruktury technicznej oraz wprowadzenie rozwigzan umozliwiajacych zagospodarowanie wod
opadowych.

Planujac osiedle mieszkaniowe szczegdlng uwage zwrdcono na ochrong srodowiska. Okreslono niski
udziat procentowy powierzchni zabudowy przy wysokim udziale powierzchni biologicznie czynnej,
nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposdb zapewniajacy naturalng wegetacje oraz zieleni wysokiej.
Wprowadzenie duzych dziatek budowlanych ma na celu zachowanie sielskiego i przyrodniczego
charakteru obszaru oraz umozliwienie wprowadzenia systemow retencji, rozsaczania i odprowadzania
wod. W planie wyodrebniono tereny zieleni, zieleni parkowej i wod powierzchniowych
oraz wyznaczono strefy zieleni, szpalery drzew do zachowania i wprowadzono nowe szpalery drzew.
Na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych obowigzuje zielen lub teren biologicznie
czynny. Skanalizowanie rowow dopuszczono wyltacznie na odcinkach skrzyzowan z ulicami, drogami
wewnetrznymi, zjazdami, ciggami pieszymi, pieszo — rowerowymi oraz w innych miejscach
uzasadnionych zagospodarowaniem terenu dla realizacji celu publicznego. Przy odprowadzaniu wod
opadowych i roztopowych obowiazuje stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu
catosci lub czesci wod w miejscu opadu, w szczegolnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie.

Do sieci kanalizacji deszczowej, rowow, zbiornikow wodnych, ciekéw, dopuszcza si¢ odprowadzenie
wod, po zastosowaniu rozwigzan spowalniajacych odptyw, wylacznie czeSci wod opadowych
i roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie bylo mozliwe. Z uwagi na wysoki poziom
wod gruntowych, rodzaj gruntéw oraz problematyke odprowadzania wod opadowych, Szczegolna
ostrozno$¢ nalezy zachowac¢ przy planowaniu terenow inwestycyjnych w potudniowej czgéci obszaru
opracowania gdzie wystepuje pozostatos¢ dawnego biegu rzeki w formie zasypanej odnogi rzeki,
charakteryzujacego si¢ widocznym obnizeniem terenu. Zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wylacznie
z sieci cieplowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujacych
przekroczen dopuszczalnych emisji do $rodowiska. Zgodnie z przepisami dotyczacymi ochrony
srodowiska w zakresie ochrony przed hatasem, wickszos¢ terenéw w planie zakwalifikowano
do terendéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, terenéw mieszkaniowo-ustugowych oraz
terenow zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy. Dla przeznaczen
edukacja i obiekty opieki nad dzieckiem na terenach MN i MN-U obowigzuje stosowanie rozwigzan
technicznych w budynkach, ktére zapewniajag w nich wtasciwe warunki akustyczne.

Poniewaz w obszarze opracowania usytuowany jest fragment historycznej wsi Marszowice, w ktorym
zabudowa wzdtuz ul. Marszowickiej i ul. Wilkszynskiej zachowata swoj dawny charakter, ustalenia
planu wprowadzajg szczegotowe regulacje dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow.
Fragmenty planu objeto strefa ochrony konserwatorskiej w tym zabytkow archeologicznych.
Na rysunku planu wskazano: stanowisko archeologiczne, strefy ochrony konserwatorskiej zabytkow
archeologicznych OM i OW oraz budynki ujete w gminnej ewidencji zabytkéw i objgte ochrong
konserwatorskg na mocy ustalen planu.

Ustalenia planu wprowadzaja regulacje dotyczace zasad ksztaltowania fadu przestrzennego, w tym
waloréw architektonicznych i kompozycyjnych, zachowania dobrego sgsiedztwa, powigzan
funkcjonalnych i obstugi komunikacyjnej. Projekt planu uwzglgdnia walory przestrzeni poprzez
racjonalne jej wykorzystanie, ustalajac wysokos¢ obiektow budowlanych, linie zabudowy, wartos¢
wskaznika intensywnosci zabudowy oraz udziat powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie
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czynnej i nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje i retencje wod
opadowych. Plan daje mozliwo$¢ wykorzystania obszaru pod zabudowe oraz rozmieszczenie
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

W przewazajacej czesci dziatki w obszarze objetym planem sg wlasnoScia prywatng. Jedynie
pojedyncze dziatki naleza do Skarbu Panstwa i Gminy Wroctaw. W celu zaspokojenia zbiorowych
potrzeb spotecznych, w tym inwestycji celu publicznego, nalezacych do zadan wiasnych gminy,
w pierwszej kolejnosci wykorzystano dziatki nalezace do Gminy i Skarbu Panstwa. Jednak
koniecznym byto przeznaczenie czg$ci gruntdow prywatnych na poszerzenie istniejacego i utworzenie
nowego uktadu komunikacyjnego. W trakcie procedury sporzadzania planu szczegétowo analizowano
interes publiczny i prywatny. Przedmiotowy projekt planu w petni uwzglednia walory ekonomiczne
miejsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni przy jednoczesnym
wywazeniu ochrony wilasnosci gruntdéw oraz potrzeb i mozliwosci rozwojowych catego osiedla
oraz poszczeg6Olnych dzialek. Kazdorazowo na poszczego6lnych etapach sporzadzenia projektu planu,
podejmowane decyzje projektowe sg wynikiem szczegdlowych analiz, ktorych celem byto efektywne,
$wiadome i uzasadnione ksztaltowanie harmonijnej struktury funkcjonalno-przestrzennej osiedla.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego. W wyniku realizacji ustalen zawartych w planie nastgpi
rozwdj terendow mieszkaniowych 1 uslugowych. Uruchomione zostang tereny dotychczas
niezagospodarowane, co bedzie si¢ wigzato po stronie kosztéw Gminy z inwestycjami dotyczacymi
realizacji celow publicznych w zakresie infrastruktury. Natomiast po stronie wptywow do budzetu
Gminy znajdg si¢ przychody z tytulu oplaty planistycznej, a w miar¢ realizacji zabudowy
takze z tytutu podatkéw od nieruchomosci.

Regulacje planu nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Na potrzeby osob niepetnosprawnych ustalono miejsca postojowe przeznaczone do parkowania
pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingows.

Udzial spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym jawno$¢ 1 przejrzysto$¢ procedury planistycznej, zostal zapewniony na kazdym
jej etapie, rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej, poprzez:

— umieszczenie w dniu 23 grudnia 2019 r. ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzg¢du
Miejskiego oraz obwieszczen na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego i Rady
Osiedla Le$nica o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i zbieraniu wnioskow do projektu planu w terminie do 15 stycznia 2020 r.,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta
Wroclawia w sprawie rozpatrzenia wnioskow do projektu planu,

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

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego wersji elektronicznej projektu planu
z poszczegolnych etapow opracowania od etapu opiniowania,

— udostepnienie na stronie BIP Urzedu Miejskiego skanow otrzymanych opinii i uzgodnien
do projektu planu,

— umieszczenie w dniu 4 maja 2023 r. ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu
Miejskiego oraz obwieszczen na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego i Rady
Osiedla Le$nica o pierwszym wylozeniu do publicznego wgladu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko, w dniach od
11 maja 2023 r. do 1 czerwca 2023 r. oraz przeprowadzeniu dyskusji publicznej w dniu 31 maja
i zbieraniu uwag do projektu planu w terminie do 15 czerwca 2023r.,

— umieszczenie W dniu 5 wrzesnia 2023 r. ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu
Miejskiego oraz obwieszczen na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego i Rady
Osiedla Lesnica o drugim wyltozeniu do publicznego wgladu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko, w dniach od
12 wrzesnia 2023 r. do 3 pazdziernika 2023 r. oraz przeprowadzeniu dyskusji publicznej w dniu
19 wrze$nia i zbieraniu uwag do projektu planu w terminie do 17 pazdziernika 2023r.,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego elektronicznych wersji zarzadzen Prezydenta
Wroctawia w sprawie rozpatrzenia uwag do projektu planu z pierwszego i drugiego wytozenia.
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W wyznaczonym terminie zbierania wnioskow wplyngly 3 wnioski, ktore zostaty rozpatrzone
Zarzadzeniem Nr 3157/20 Prezydenta Wroctawia z dnia 5 czerwca 2020 r.

Whioski w zakresie dotyczacym: poszerzenia ul. Bialkowskiej w kierunku potnocnym, ustalenia
nowego pasa drogowego ul. Wilkszynskiej zgodnie z otrzymanym projektem oraz czesci ustalen dla
infrastruktury technicznej w sprawie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna zostaly uwzglednione.
Natomiast wnioski w zakresie dotyczacym: poszerzenia ul. Biatkowskiej do szerokoséci 10 m, ustalenia
linii zabudowy na dzialce nr 10 w odleglosci 11 m od istniejacej ul. Biatkowskiej oraz cze$ci
przekazanych informacji w sprawie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng zostalty nie uwzglednione.

Whniosek w zakresie poszerzenia ul. Biatkowskiej do szerokosci 10 m i ustalenia linii zabudowy na
dziatce nr 10 w odlegtosci 11 m od istniejacej ul. Biatkowskiej nie zostat uwzgledniony z uwagi na
koniecznos¢ poszarzenia ul. Biatkowskiej w liniach rozgraniczajacych do szerokosci wigkszej niz
10 m. Celem planu jest przygotowanie obszaru ok. 65 ha pod inwestycje dla tworzacego si¢ nowego,
kompleksowego osiedla mieszkaniowego z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng i ustugowa na
terenie, ktory wczes$niej byl uzytkowany rolniczo. Taka globalna zmiana przeznaczenia terenu
wymaga w szczegdlnos$ci poszerzenia istniejacych ulic 1 zaprojektowania nowego uktadu ulic
obstugujacych, w tym ul. Biatkowska obecnie o szerokosci 4,5 m, do ktorej dodatkowo podtaczone sa
drogi wewnetrzne obstugujace tereny przylegle.

Podstawowy szkielet uktadu drogowego w tym rejonie stanowi¢ beda ulice: Wilkszynska, Matomicka
i Krzelowska oraz nowe ulice, ktore beda sie z nimi taczy¢. Jedng z tych nowych, waznych ulic bedzie
ul. Biatkowska w sasiedztwie dziatki nr 12, AM16, taczaca ul. Wilkszynska z ul. Matomicka oraz na
jej przedtuzeniu ul. Dluzycka w sgsiedztwie dziatki nr 7, AMI17, laczaca ul. Malomicka
z ul. Krzelowska. Ulice Biatkowska i Dluzycka prowadza ruch do ul. Krzelowskiej, przy ktorej
projektowane jest centrum ustugowe z ustugami oswiaty i zlokalizowany jest cmentarz parafialny
z kaplica pelnigca réwniez rolg kosciota. Istniejgce drogi, przy ktorych sag wnioskowane inwestycje
w tym ul. Biatkowska i ul. Dtuzycka, nie spetniaja obowigzujacych warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ drogi publiczne. Drogi te beda ulicami obstugujacymi i wyposazenie ich we
wszystkie niezbedne elementy oraz zarezerwowanie odpowiedniej wielko$ci terenu w pasie
drogowym na prowadzenie sieci bedzie wymagala ich znacznego poszerzenia. Znaczenie tych drog
zdecydowanie si¢ zwigkszy, beda pelnity wazna role w uktadzie komunikacyjnym przysztego osiedla
mieszkaniowego. Wprowadzajac nowe zagospodarowanie terenow przylegtych do istniejacych drog,
nalezy wprowadzi¢ takie rozwigzania, ktore umozliwig funkcjonowanie ich zgodne z przeznaczeniem.
W tym celu konieczne jest okreslenie w planie parametréw drog umozliwiajacych prawidlowe
funkcjonowanie obstugi komunikacyjnej terenow przylegltych oraz poprowadzenie w pasie drogi
obstugujacej niezbednej infrastruktury technicznej oraz wprowadzenie rozwigzan umozliwiajgcych
zagospodarowanie wod opadowych.

Whniosek w zakresie uwzglednienia istniejacej infrastruktury na zalaczniku graficznym do mpzp,
uwzglednienia zapisOw w zakresie zagospodarowania terenu w sasiedztwie sieci napowietrznej SN
i wyznaczenia orientacyjnych tras w przypadku planowania przebudowy linii po terenach prywatnych
nie zostal uwzgledniony poniewaz projekt planu sporzadzony jest zgodnie z prawem na urzedowej
kopii mapy zasadniczej do celéw opiniodawczych, na ktorej zaznaczona jest istniejaca infrastruktura.
W razie potrzeby rysunek planu moze zawiera¢ oznaczenia elementéw informacyjnych, niebgdacych
ustaleniami planu miejscowego, ale w przedmiotowym przypadku nie stwierdzono potrzeby
powielania juz istniejacych informacji graficznych. Dodatkowa tre$¢ informujaca wptyngtaby
negatywnie na czytelno$¢ rysunku planu. Przez obszar planu przebiegaja elektroenergetyczne linie
napowietrzne $redniego napigcia, jednak w planie miejscowym przewody i sieci infrastruktury
technicznej dopuszcza sie¢ wylacznie jako podziemne lub usytuowane w konstrukcjach drogowych.
W zwigzku z powyzszym, w razie kolizji konieczne bedzie jej skablowanie. Dodatkowo nalezy
uwzgledni¢, ze sposdb zagospodarowania terenu w obszarze linii elektroenergetycznych w tym
wprowadzenie pasa technologicznego ograniczonego zagospodarowania ustalaja przepisy odrgbne.
Przepisy te obowigzuja z mocy prawa i nie ma koniecznosci ich przepisywania do planu miejscowego
szczegllnie, ze przepisy moga ulega¢ zmianie i woOwczas moze nastgpi¢ niezgodnos$¢ obu
dokumentow.

Whniosek w zakresie przewidzenia mozliwosci tymczasowej lokalizacji wolnostojacych stacji
transformatorowych, np. dla zasilania placu budowy czy przebudowy istniejacej infrastruktury
elektroenergetycznej nie zostal uwzgledniony poniewaz ustalenia projektu planu dopuszczaja
lokalizacje stacji transformatorowych prawie na kazdym terenie, za wyjatkiem czgsci terendw
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komunikacyjnych i wod powierzchniowych. W zwigzku z powyzszym nie ma potrzeby wprowadzania
ustalen w zakresie mozliwo$ci tymczasowej lokalizacji wolnostojacych stacji transformatorowych, np.
dla =zasilania placu budowy czy przebudowy istniejgcej infrastruktury elektroenergetyczne;.
Dodatkowo nalezy uwzglednic, ze zapis taki nie jest przedmiotem miejscowego planu.

Whniosek w zakresie uzgodnienia lokalizacji stacji transformatorowych na etapie sporzadzania planu
z Tauron Dystrybucja S.A. Oddziat we Wroctawiu w Wydziale Planowania i Rozwoju oraz przestania
projektu mpzp do zaopiniowania w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng nie zostat
uwzgledniony poniewaz zgodnie z wymagang procedura formalno-prawna, okreslong w art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na podstawie ktorej
sporzadzono plan miejscowy, nie jest wymagane opiniowanie i uzgadnianie z instytucja
reprezentowang przez TAURON Dystrybucja S.A. Oddzial we Wroclawiu. Jawno$¢ poszczegdlnych
etapow projektu planu jest zapewniona na stronie BIP Urzgdu Miejskiego. Dodatkowo nalezy
uwzgledni¢, ze na etapie sporzadzania projektu planu, problematyka w zakresie zaopatrzenia
w energie elektryczna, w tym lokalizacji stacji transformatorowych, jest omawiana
z przedstawicielami tej instytucji.

Decyzje projektowe podejmowano uwzglgdniajac: ochrong srodowiska, walory ekonomiczne terenow
oraz zasady racjonalnego wykorzystania przestrzeni i realizacji potrzeb spotecznych w celu budowania
spojnego, kompletnego osiedla zabudowy mieszkaniowe;j.

Projekt planu uzyskat wymagane opinie i uzgodnienia.

Po ogloszeniu w prasie lokalnej i wywieszeniu obwieszczen, projekt planu zostal po raz
pierwszy wylozony do publicznego wgladu wraz prognoza oddziatywania na srodowisko w dniach
od 11 maja 2023 r. do 1 czerwca 2023 r. Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami odbyla si¢ w dniu 31 maja 2023 r., zbieranie uwag zakonczono w terminie
do 15 czerwca 2023r.

Do projektu planu ztozono 59 uwag, ktore zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem 10801/23 Prezydenta
Wroctawia z dnia 6 lipca 2023 r.

Uwzgledniono nastepujace kwestie, zawarte w uwagach, dotyczace:

— ponownych konsultacji spotecznych projektowanego planu i okazania stosownej opinii z RDOS,

— usunigcia ciggu pieszo- rowerowego i przesunigcia nieprzekraczalnej linii zabudowy na terenie 3U,

— dopuszczenia obiektow ksztalcenia dodatkowego na terenach U,

— sprecyzowania wymogu obudowy estetycznej w §5 pkt 3,

— korekty przebiegu linii zabudowy na terenie 4MN-U,

— zmiany funkcji terenow 19MN 1 11KDW, bedacych wlasnoscia Gminy Wroctaw, na teren zieleni
parkowej 3ZP, z przeznaczeniem na cel publiczny,

— zmniejszenia skanalizowania rowu melioracyjnego w obszarze terenu 1KDPL,

— zagospodarowania pierwszej kondygnacji nadziemnej na terenach U,

— umozliwienia przeprowadzenia drogi wewngtrznej przez strefe zieleni na terenie 15MN od
ul. Wilkszynskie;j.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie nieposzerzania ul. Pisarzowickiej oznaczonej symbolem
4KDD, utworzenia na niej ruchu jednostronnego albo catkowitego wylaczenia jej z komunikacji
drogowej i utworzenia jedynie dojazdu do adresu Wilkszynska 10, poniewaz ustalenia projektu planu
umozliwiajg wprowadzenie nowej zabudowy na nieruchomosciach przylegtych do ul. Pisarzowickiej.
Stad konieczne jest zabezpieczenie przestrzeni do stworzenia odpowiednich warunkéw dla osob
i pojazdow poruszajagcych si¢ ta ulicg. Istotne jest rowniez zabezpieczenie przestrzeni dla
infrastruktury technicznej oraz retencjonowania wody opadowej. Linie rozgraniczajace Wytyczono
w taki sposob by podczas lokalizowania nowych obiektow — jezdni i chodnikdéw ograniczy¢
ewentualng wycinke drzew. Obecny pas drogowy posiada szeroko$¢ nienormatywng. Ustalajac nowe
parametry drogi przyjeto minimalng szerokos¢ dla ulicy dojazdowej, spetniajaca wymogi Standarow
planowania i projektowania ulic z uwzglednieniem zielono — niebieskiej infrastruktury przyjetych
Zarzadzeniem Nr 2785/20 Prezydenta Wroctawia z dnia 20 marca 2020 r. Zapisy w zakresie ruchu
jednostronnego nie sg przedmiotem ustalen miejscowego planu a naleza do organizacji ruchu
drogowego.



Ulica Pisarzowicka (4KDD) pelni wazng role w uktadzie drogowym nowego osiedla, usytuowana jest
w ciggu drog laczacych ulice: Wilkszynska, Matomickg oraz Krzelowska przy ktorej znajduje si¢
cmentarz z ko$ciolem oraz zaprojektowany w projekcie planu lokalny osrodek uslugowy i teren ustug
oswiaty.

Nie uwzgledniono uwagi w zakresie zmniejszenia szerokosci pasa strefy zieleni o 4 m, na terenie
18MN, poniewaz strefa ta zostala wyznaczona na calej dlugosci dzialek, usytuowanych od
ul. Pisarzowickiej do rowu melioracyjnego (4WS), a takie zmniejszenie jej spowoduje, ze szeroko$¢
strefy zieleni stanowiacej przyszte ogrody, bedzie wynosi¢ tylko ok. 6,5 m. W projekcie planu
waznym elementem jest zachowanie ciaglosci stref zieleni tak, aby ogrody sasiadujacych ze soba
dzialek stykaty sie ze sobg dla komfortu zamieszkiwania i wypoczynku oraz ochrony $rodowiska.
Projekt planu nie wymusza lokalizacji zabudowy pod ling §redniego napigcia poniewaz zgodnie z §13
ust. 2 linie kablowe sieci elektroenergetycznej dopuszcza si¢ wylacznie jako podziemne lub
usytuowane w konstrukcjach drogowych i docelowo maja by¢ skablowane.

Nie uwzgledniono uwagi W zakresie nie poszerzania ul. Malomickiej oznaczonej symbolem
2KDL i postulatu o zaprojektowanie ul. Matomickiej jako ciggu pieszo-jezdnego w granicach
obecnych, poniewaz wyznaczone na rysunku linie rozgraniczajace drogi 2KDL maja na celu
umozliwi¢ stworzenie bezpiecznych i komfortowych warunkow dla osob i pojazdow poruszajacych
si¢ ta ulica (jezdnia, chodniki, sieci infrastruktury technicznej). W zakresie uktadu drogowego
rozwigzania przyjete w projekcie planu odpowiadaja przepisom technicznym oraz wytycznym
i standardom miejskim. Zaréwno przepisy jak i standardy narzucajg warunki projektowania, ktore
maja wplyw na docelowa szeroko$¢ pasa przyjetego pod urzadzenie drogi. Podstawowym wymogiem
jest bezpieczenstwo, co przy analizie grupy docelowych uzytkownikow ulicy przektada si¢ na
zabezpieczenie terenu dla usytuowania podstawowych elementow, jak jezdnia czy chodniki. Do tego
dochodza przestrzen niezbedna dla powierzchniowego odwodnienia oraz na usytuowanie sieci
infrastruktury technicznej, ktorych przebieg w duzej mierze jest zwigzany z uruchamianiem terenéw
inwestycyjnych w obszarach przyleglych do drogi. Obowiazek uwzglednienia obecnosci w pasie
drogowym powyzszych elementéw wynika ze Standaréw planowania i projektowania ulic
z uwzglednieniem zielono — niebieskiej infrastruktury przyjetych Zarzadzeniem Nr 2785/20
Prezydenta Wroctawia z dnia 20 marca 2020 r. Dodatkowo ul. Matomicka jest jedna z osi
komunikacyjnych na kierunku potnoc — potudnie, ktora pozwala na stworzenie wygodnego potaczenia
pomigdzy ul. Wikszynska a ul. Marszowicka. Polgczenie to bedzie istotne dla pieszych dochodzacych
do przystankéw komunikacji zbiorowej, dlatego w tym przypadku szczegoélnie istotne jest
zabezpieczenie odpowiedniej wielkosci terenu dla chodnika wzdtuz ulicy.

Nie uwzgledniono uwagi w zakresie dotyczacym: naruszenia prawa polegajacego na
nieprzedstawieniu podczas konsultacji spolecznych opinii i uzgodnien z Regionalng Dyrekcja
Ochrony Srodowiska, obaw zwiazanych z zaprojektowaniem w planie miejscowym terendw pod
zabudowe¢ ustlugows, wymagajacych szczegotowych konsultacji spotecznych pod katem ochrony
srodowiska i spokoju miru domowego mieszkancoéw oraz okazania stosownych uzgodnien z RDOS
oraz przedstawienia w jaki sposob odnosi si¢ do nich projektowany plan, poniewaz Regionalny
Dyrektor Ochrony Srodowiska we Wroctawiu w ramach opiniowania projektu do planu wraz
z prognoza oddziatywania na §rodowisko nie wnidst uwag, a uzyskana opinia jest dostgpna na stronie
internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzgdu Miejskiego Wroctawia pod adresem:
http://bip.um.wroc.pl/. Zgodnie z procedurg sporzadzania miejscowego planu, przedmiotowy projekt
planu nie wymagat uzgodnienia z RDOS oraz szczegdlowych konsultacji spotecznych pod katem
ochrony $rodowiska i spokoju miru domowego mieszkancoéw dla lokalizacji terenow ustugowych.
Funkcje ustalone w terenach ustugowych sg na potrzeby nowego osiedla mieszkaniowego i niezbedne
dla jego funkcjonowania.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie lokalizacji ciggu pieszo-rowerowego 0znaczonego symbolem
2KDPR, o szeroko$ci 5 m, usytuowanego na wzdhiz rowu melioracyjnego pomiedzy ul. Wilkszynska
a ul. Malomicka, poniewaz teren ciggu pieszo-rowerowego 2KDPR jest czescig uktadu powigzan
pieszo-rowerowych przewidzianego dla obszaru planu. Uktad ten zostal zaprojektowany w taki
sposob, by zapewnia¢ jego uzytkownikom mozliwie krotki czas dojscia lub dojazdu rowerem
w roznych kierunkach i do réznych istotnych komunikacyjnie celow. Ciag pieszo-rowerowy 2KDPR
faczy wnetrze osiedla z ul. Wilkszynska. Wydatnie skraca mieszkancom drogg do projektowanego
terenu ustug 1U oraz terendw ustug komercyjnych zaprojektowanych po péinocno wschodniej stronie
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ul. Wilkszynskiej - w obszarze obowigzujacego mpzp w rejonie obszaru rozwoju Marszowice
Malownicze II we Wroctawiu (plan nr 121). W sasiedztwie miejsca, gdzie teren 2KDPR wilacza si¢
w obszar pasa drogowego ul. Wilkszynskiej planowana jest lokalizacja nowego przystanku
autobusowego. Bedzie to zatem wazny ciag dla mieszkancéw potnocno-wschodniej czesci obszaru
planu, wydatnie skracajacy czas doj$cia do tych istotnych obiektow. Ponadto, teren 2KDPR
skomunikuje t¢ cze$¢ obszaru planu, wspomniany obszar po pdinocno- wschodniej stronie
ul. Wilkszynskiej oraz mieszkancow budynkéw znajdujacych si¢ po wschodniej stronie
ul. Wilkszynskiej z terenami: 1UO i 2UO - przeznaczonymi na ustugi o$wiaty oraz 1US -
przeznaczonym na tereny sportu i rekreacji. Teren 2KDPR wraz z terenem 1KDPR tworzg pieszo-
rowerowe polaczenie prowadzace od wschodniej do zachodniej granicy osiedla, ktére zostato
zaprojektowane w taki sposob, by laczy¢ sie z zaprojektowanymi w obowigzujacych planach
miejscowych ukladami komunikacyjnymi osiedla Malowniczego oraz terendw potozonych po
poinocno-wschodniej stronie ul. Wilkszynskiej (mpzp nr 121). Dzigki temu skomunikowane zostang
ze soba skrajnie polozone obszary Marszowic z pominieciem ul. Wilkszynskiej i ul. Marszowickiej,
ktoére sg obcigzone ruchem samochodowym. Funkcjonujgce w ten sposob ciggi beda mogly réwniez
stuzy¢ jako trasa wycieczek rowerowych i spacerow w kierunku Lasu Mokrzanskiego oraz terenow
nadrzecznych Bystrzycy.W ramach przebudowy ulicy Wilkszynskiej przewidywana jest lokalizacja
drogi dla roweréw, dzigki czemu powstang bardzo dobre warunki do przemieszczania sie rowerem
poza osiedle. Teren 2KDPR bedzie jednym z waznych odcinkow wigzacych wewnatrzosiedlowy ruch
pieszy i rowerowy z ta droga. Dodatkowo z uwagi na uwarunkowania wodne obszaru, ustalenia planu
musza zapewni¢ odpowiednie warunki do odprowadzenia wod z obszaru objetego planem. Z tego
wzgledu ustalenia planu musza zapewni¢ mozliwos¢ dojazdu lub dojscia wzdluz skarp rowow
melioracyjnych, w celu obstugi technicznej, ktoéra zapewni ich poprawne funkcjonowanie —
niezaktocony odbior i przeptyw wod. Teren 2KDPR bedzie pehnit taka funkcje - obiektu
umozliwiajgcego dostep do rowu melioracyjnego znajdujacego si¢ na terenie 4WS, w celu jego
konserwacji.

Nie uwzgledniono uwag w sprawie ustalen planu dla calego obszaru objg¢tego planem oraz dla
poszczegblnych terendw a w szczegdlnosci dla terendw oznaczonych w projekcie planu symbolami:
8MN-U, 9MN-U, 17, 27, 3Z, 4Z, 22MN, 23MN, 24MN, 25MN, 6KDD i 7KDD, w zakresie
zagospodarowania terendw, w tym dotyczacym:

1) zredukowania szerokosci strefy zielonej lub jej catkowitej likwidacii,

2) likwidacji terenow zieleni Z,

3) mozliwosci wprowadzenia zabudowy na trenach Z i w strefie zieleni po ich likwidaciji,

4) wprowadzenia stref zieleni w miejscu terenéw Z,

5) usuniecia terenéw zieleni Z, przeznaczenia ich pod tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz wyznaczenia stref zieleni, ktore beda wliczane do powierzchni dziatki,

6) zmniejszenia ilo$ci odrgbnych terenow,

7) zmiany uktadu drogowego i wydzielenia wigkszej ilosci terenow mieszkaniowych,

8) zmiany linii zabudowy,

9) zmiany wielkosci dziatki,

10) wliczenia terenu zielonego do powierzchni dziatki,

11) dopuszczenia zabudowy blizniaczej,

12) zmiany parametrow zabudowy, w tym ilosci kondygnacji nadziemnych, wymiaru pionowego,
powierzchni zabudowy, zwigkszenia warto$ci wskaznika intensywnos$ci zabudowy,

13) wykreslenia zapisu ,,nie dopuszcza si¢ kondygnacji podziemnych”,

poniewaz tereny: 8MN-U, OMN-U, 1Z, 2Z, 3Z, 4Z, 22MN, 23MN, 24MN, 25MN, 6KDD i 7KDD

wymagaja szczegdlnego podejécia z uwagi na istniejagce uwarunkowania. Tereny te usytuowane sa

w obnizeniu, w obszarze dawnego biegu rzeki Bystrzycy, otoczone sg rowami melioracyjnymi, ktore

majg polaczenie z rzekg i w czasie powodzi (1997 r.) na znacznej czgsci obszaru pojawila si¢ woda.

W obszarze tym wystepuja réznice w poziomie terenu, wielkosciach i ksztattach poszczegdlnych

dziatek oraz strukturach wlasnosci. Budynki przy ul. Marszowickiej stanowig zabudowe¢ dawnej wsi

Marszowice i czg$¢ tych obiektdw ujeta jest w gminnej ewidencji zabytkoOw oraz objeta ochrong

konserwatorska. Dodatkowo wigksza cze$¢ tego obszaru usytuowana jest w strefie konserwatorskie;j.

Uwzgledniajac powyzsze, zréznicowano ustalenia dla terenéw przy ul. Marszowickiej (8MN-U,

9MN-U) i pozostatych terenéw (22MN, 23MN, 24MN, 25MN). Typ zabudowy mieszkaniowej

i parametry dla nowej zabudowy, ktéra moze powsta¢ na terenach 8MN-U i 9MN-U nawiazuja

do istniejagcej zabudowy, ktéra w wigkszosci jest zabudowg jednorodzinng wolnostojacg 1 nie

przekracza wysokosci 9 m. Na pozostalym obszarze planu, na terenach MN i MN-U réwniez ustalono

9



wylacznie budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace jako kontynuacje istniejgcej zabudowy.
Budynki mieszkalne jednorodzinne jako wolno stojace lub w zabudowie blizniaczej dopuszcza si¢
wylacznie na terenach 22MN, 23MN, 24MN i 25MN, gdyz tereny te stanowig odrgbny obszar,
dodatkowo oddzielony terenami zieleni. Wprowadzono zielen wzdtuz rowu melioracyjnego oraz
miedzy zabudowaniami dawnej wsi a nowym ukladem obejmujacym tereny 22MN, 23MN, 24MN,
25MN w celu wyraznego ich oddzielenia. Projekt planu zachowuje znaczng cz¢$¢ obszaru jako tereny
wolne od zabudowy, z przeznaczeniem na teren zieleni Z, ktére beda tworzy¢ powierzchni¢ chtonna,
mogaca gromadzi¢ wody opadowe. Oprocz tego zachowuje sie wody powierzchniowe, ktore sa
odbiornikami wod opadowych. Na poszczegoélnych terenach ustala si¢ maksymalne wskazniki
zabudowy 1 zaklada si¢ pozostawienie czgsci terendw jako powierzchnie biologicznie czynne,
wyznacza si¢ takze strefy zieleni, co zapewnia mozliwosci retencyjne na poszczeg6lnych terenach.
Uwzgledniajac specyfike tego obszaru, z uwagi na istniejgce uwarunkowania w szczegdlnosci na
usytuowanie, w obszarze dawnego biegu rzeki Bystrzycy nie dopuszczono kondygnacji podziemnych.
Waznym elementem jest nie wprowadzanie zabudowy rozproszonej i ograniczenie jej sytuowania oraz
zachowanie cigglosci terendéw zieleni i stref zieleni tak, aby ogrody sasiadujacych ze soba dziatek
stykaty si¢ ze sobg. Ciaglo$¢ zieleni jest niezbgdna dla komfortu zamieszkiwania, wypoczynku
i ochrony $rodowiska. Strefa zieleni i tereny zieleni moga by¢ uzytkowane jako zielen przydomowa.
Wielko$¢ dzialek i parametry zabudowy dostosowane sa do lokalizacji miejsca w strukturze miasta
i osiedla. Istotne jest rowniez zabezpieczenie przestrzeni dla obiektow retencyjnych, odbierajacych
wody opadowe i roztopowe. Jednoczes$nie nalez wskaza¢, ze w obowiazujacych w sasiedztwie planach
miejscowych zostaty rowniez wyznaczone strefy zieleni wysokiej z zakazem zabudowy i tereny
zieleni o r6znym przeznaczeniu.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie umozliwienia zrealizowania zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej na terenach MN poprzez wykreslenie szerokosci frontu
dziatki lub racjonalne jej okreslenie na 11 m oraz o zmian¢ powierzchni dziatek na 600 m? czy 400 m?,
poniewaz na terenach 22MN, 23MN, 24MN i 25MN mozna zrealizowa¢ budynki mieszkalne
jednorodzinne w zabudowie blizniaczej, gdyz w projekcie planu nie okreslono szerokosci frontu
dziatki a powierzchni¢ dziatki ustalono nie mniejszg niz 500 m?. Okreslona szerokos¢ frontu dziatki
1 powierzchnia dziatki w §11 projektu planu dotyczy wylacznie procedury scalania nieruchomosci
i ich ponownego podziatu na dzialki gruntu dokonywanego na podstawie Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 344 z pézn. zm.). Zmniejszenie
powierzchni dziatki spowoduje zwickszenie liczby budynkow 1 mieszkancow, co wplynie
niekorzystnie na srodowisko i komfort zamieszkiwania.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie zniesienia minimalnych szerokosci frontéw i powierzchni
dziatek w §11, poniewaz w projekcie planu nie okreslono szerokosci frontu dziatki. Okreslona
szerokos$¢ frontu i powierzchni dziatek w §11 projektu planu dotyczy wylacznie procedury scalania
nieruchomosci i ich ponownego podziatu na dziatki dokonywanej na podstawie Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 344 z p6zn. zm.).

Nie uwzgledniono uwag w zakresie zwigkszenia na terenach MN udziatu powierzchni zabudowy
w powierzchni dziatki budowlanej do 30%, jak na terenie MN-U, poniewaz zwickszenie udziatu
powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej z 20% na 30% znacznie zwigkszy
powierzchni¢ zabudowy co wptynie niekorzystnie na srodowisko i komfort zamieszkiwania. W catym
obszarze planu na terenach MN wprowadzono jednakowa wielkos$¢ 20%.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie przesunigcia drogi 6KDD w kierunku poétnocnym o min. 6 m,
poniewaz przesunigcie drogi 6KDD wigzatoby si¢ z jednoczesnym przesunigciem jej wlotu na
skrzyzowaniu z ul. Krzelowska wzgledem wlotu drogi 7KDD. Takie rozwigzanie mialoby znaczaco
negatywny wplyw na bezpieczenstwo i plynnos$¢ ruchu, a zarazem zmniejszaloby funkcjonalnosé
skrzyzowania.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie zmiany uktadu drogi 7KDD i wydzielenia wigkszej ilosci
terené6w mieszkaniowych, poniewaz przesunigcie drogi 7KDD wigzaloby si¢ z jednoczesnym
przesunigciem jej wlotow na skrzyzowaniu z ul Krzelowska wzgledem wlotu drogi 6KDD. Takie
rozwigzanie mialoby znaczaco negatywny wplyw na bezpieczenstwo i ptynno$¢ ruchu, a zarazem
zmniejszatoby funkcjonalnos¢ skrzyzowan.
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Nie uwzgledniono uwag w zakresie zmniejszenia szerokosci ulic KDD, w tym 6KDD, 7KDD
z 14 m na 10 m, poniewaz ustalajac nowe parametry drogi przyjeto minimalng szerokos¢ dla ulicy
dojazdowej, spetniajgca wymogi Standarow planowania i projektowania ulic z uwzglednieniem
zielono — niebieskiej infrastruktury przyjetych Zarzadzeniem Nr 2785/20 Prezydenta Wroctawia
z dnia 20 marca 2020 r. Przyjgte rozwiazania odpowiadajg przepisom technicznym oraz standardom
miejskim. Zarowno przepisy jak i standardy narzucajg warunki projektowania, ktoére maja wptyw na
docelowa szeroko$¢ pasa przyjetego pod urzadzenie drogi. Wyznaczone na rysunku linie
rozgraniczajace drogi maja umozliwi¢ stworzenie bezpiecznych i komfortowych warunkéw dla oséb
1 pojazdow poruszajagcych si¢ ta ulica (jezdnia, chodniki). Istotne jest réwniez zabezpieczenie
przestrzeni dla nadziemnych obiektow retencyjnych, odbierajacych wody opadowe 1 roztopowe
z ulicy, a takze dla podziemnej infrastruktury technicznej

Nie uwzgledniono uwag w zakresie umozliwienia dojazdu do terendéw MN od strony ulicy
Marszowickiej, poniewaz podstawowym zalozeniem projektu planu w zakresie funkcjonowania
uktadu drogowego jest dazenie do tego by nieruchomosci obstugiwane byly z drog nizszych klas.
Ruch samochodowy z tych drog wyprowadzany jest docelowo w kierunku drog wyzszych klas. Dzigki
temu powstaje hierarchizacja drég, ktora jest zgodna z podstawowymi zasadami urbanistyki. Ulica
Marszowicka jest droga klasy zbiorczej, poza komunikowaniem drog przedmiotowego osiedla,
prowadzi ruch ponadlokalny na kierunku Lesnica — Wilkszyn i Lesnica — Stablowice. Wprowadzenie
nadmiarowych zjazdéw z nieruchomo$ci na te droge, wplyngtoby na obnizenie plynnosci
odbywajacego si¢ w niej ruchu.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie zmniejszenia szerokosci drogi wewnetrznej z 6 m na 5 m,
4 m czy 3 m, w §5 pkt 8, poniewaz szeroko$¢ drog wewnetrznych okreslona w §5 pkt 8 nie odnosi sie
do dojazdow, o ktéorych mowa w rozporzadzeniu w sprawie warunkow technicznych jakim
odpowiadajg budynki i ich sytuowanie. Proponowana w uwadze szeroko$¢ — 3 m — nie spehlia
prawnych wymogow w zakresie szerokos$ci drogi przeciwpozarowej. Ustalona w projekcie minimalna
szeroko$¢ drog wewnetrznych oznacza jej geodezyjne wydzielenie w takich granicach i ma na celu
umozliwi¢ zapewnienie bezpiecznych i komfortowych warunkéw dla osédb i pojazdéw poruszajacych
si¢ drogami wewnetrznymi. Ma ona rdwniez umozliwia¢ usytuowanie sieci infrastruktury technicznej
niezbednych do obstugi zagospodarowania na terenach przylegtych.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie sprzeciwu wobec wprowadzenia 30% wysokosci oplaty
w §15, nawigzujacej do art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, gdy wczesniej bylo 3% dla terenow MN 1 MN-U, poniewaz obecna wysoko$¢ stawki
procentowej nawigzuje do Stanowiska nr LIX/10/2022 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia
20 pazdziernika 2022 r. w sprawie wysoko$ci oplaty planistycznej we Wroctawiu, w ktorym Rada
Miejska znosi ograniczenia stosowania oplaty planistycznej w najnizszej dopuszczalnej prawem
wysokosci stawki procentowej i stoi na stanowisku, ze w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego winna by¢ stosowana stawka procentowa wynikajaca z mozliwosci faktycznych
1 obecnie obowiazujacych przepisOw w ty zakresie. Wzrost stawki jest nastepstwem aktualnej sytuacji
ekonomiczno-gospodarczej w kraju i w miescie oraz potrzebg zapewnienia zrOwnowazonego rozwoju
miasta, wysokiej jako$ci przestrzeni miejskiej i kompletnego wyposazenia osiedli mieszkaniowych.
Uwzglednia rowniez duze koszty zwiagzane z przeksztalceniem gruntoéw rolnych na cele nierolnicze
w celu zrealizowania kompleksowego osiedla mieszkaniowego oraz z zapewnieniem potrzeb
spotecznych i publicznych o znaczeniu dla calego osiedla.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie propozycji uzupehienia ustalen dla systemow infrastruktury
technicznej o okreslony czas ich realizacji oraz zapewnienie gwarancji ich realizacji, poniewaz
w projekcie planu nie okresla si¢ terminu realizacji inwestycji gdyz, taka czynnos¢ przynalezna jest do
etapu projektowania poszczegdlnych zadan infrastrukturalnych. Ponadto wyznaczenie w planie
terminu wykonania zadania, w przypadku zmiany tego terminu, skutkowatoby koniecznos$cig zmiany
planu i przeprowadzenia ponownej procedury planistycznej.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie Wyznaczenia strefy ochrony konserwatorskiej w granicach
obiektow ochrony konserwatorskiej, tylko w pasach 8MN-U i 9MN-U, maksymalnie do numeru
61 ul. Marszowickie, poniewaz granica strefy ochrony konserwatorskiej zostata usytuowana zgodnie
ze Studium ... i wynikala z wytycznych konserwatorskich oraz zostata uzgodniona przez
Dolnoslaskiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow we Wroctawiu.
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Nie uwzgledniono uwag w zakresie usuni¢gcia wymogu obudowy estetycznej z §5 pkt 3, poniewaz
ustalenie to dotyczy catego obszaru objetego planem, w ktorym sa tereny 1UO, 2UO i 1US,
na ktorych istnieje mozliwo$¢ wprowadzenia obudowy estetyczne;j.

Nie uwzgledniono uwagi W zakresie usunigcia terenu 1E, przy ul. Marszowickiej,
przeznaczonego pod transformator, poniewaz w obszarze planu dla planowanego zagospodarowania
nalezy zapewni¢ miejsca pod budowe stacji transformatorowych a teren ten zostal wyznaczony
W miejscu istniejacej stacji transformatorowej usytuowanej na stupie.

Nie uwzglgdniono uwagi W zakresie likwidacji strefy zieleni i przesunigcia linii zabudowy na
terenie 17MN, poniewaz strefa zieleni zostata wyznaczona na calej dtugosci dziatek usytuowanych po
obu stronach wzdtuz ul. Matomickiej, od ul. Gregbocickiej do rowu melioracyjnego (1WS) oraz od
ul. Pisarzowickiej do rowu melioracyjnego (4WS). Jednoczesnie strefa zieleni stanowi bufor migdzy
zabudowa. W projekcie planu waznym elementem jest zachowanie ciaglosci stref zieleni tak aby
ogrody sasiadujacych ze sobg dzialek stykaty si¢ ze soba dla komfortu zamieszkiwania i wypoczynku
oraz ochrony $srodowiska.

Nie uwzgledniono uwagi w zakresie sprzeciwu wobec uchwalenia przedmiotowego planu przed
ukonczeniem inwestycji majacych skomunikowaé te czgs¢ miasta z centrum Wroclawia, poniewaz
ustalenia planu nie maja wptywu na termin realizacji infrastruktury drogowe;.

Nie uwzgledniono uwagi W zakresie dodania informacji o przepisach regulujacych ustalenie
zmiany warto$ci nieruchomos$ci w zwigzku z wejsciem w zycie MPZP, poniewaz ustalenia planu nie
informujag o przepisach, ktére reguluja zmiany wartosci nieruchomosci. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 12 okre§la obowigzkowo stawki
procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia
27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Nie uwzgledniono uwagi w zakresie dodania informacji o konkretnych przepisach, aktach
prawnych, do ktorych sa odwotania w MPZP, poniewaz ustalenia planu nie informuja o konkretnych
przepisach, aktach prawnych, te jako przepisy odrgbne obowigzuja z mocy prawa i moga ulegac
zmianie.

Nie uwzglgdniono uwagi w zakresie zmiany w §7 pkt 2 lit. f nazwy ,dawna szkota
ul. Marszowicka 19” na ,,budynek wielorodzinny”, poniewaz nazwa tego obiektu zostala uzyta
zgodnie z wnioskiem do sporzadzenia miejscowego planu otrzymanym od Dolnoslaskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow we Wroctawiu.

Nie uwzgledniono uwagi w zakresie sprzeciwu wobec ograniczen w §7, dla budynku
czterolokalowego na terenie 10MN-U w wydzieleniu wewngtrznym (A), dotyczacych montowania
urzadzen technicznych na dachu i elewacji oraz nie stosowania na elewacjach innych materialow niz
oryginalne, poniewaz budynek jest ujety w gminnej ewidencji zabytkow i zostal objety ochrong
konserwatorska. Ustalenia zawarte w §7 sa zgodnie z wnioskiem do sporzadzenia miejscowego planu
i potwierdzone uzgodnieniem projektu planu otrzymanym od Dolnoslaskiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow we Wroctawiu.

Nie uwzgledniono uwagi w zakresie urealnienia zapisow w §51 ust. 3, zwlaszcza pkt 18
dotyczacego zieleni wysokiej, poniewaz nie ma obowiazku wprowadzenia ustalen miejscowego planu
zaraz po terminie jego obowigzywania, ustalenia te majg zastosowane w przypadku wprowadzania
zmian w zagospodarowaniu. W zakresie zieleni wysokiej, ktora zgodnie z projektem planu wynosi
co najmniej 25% powierzchni dziatki budowlanej, w przypadku wymienionej w uwadze dziatki,
stanowi¢ ona bedzie ok. 302 m2 Przy uwzglednieniu istniejacego budynku i projektowanej zieleni
wysokiej pozostanie wolna powierzchnia dziatki pod inne zagospodarowanie.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie usunigcia z terenu 16MN strefy zieleni oraz przeznaczenia
catej dziatki pod tereny zabudowy mieszkaniowej lub pod zabudowe mieszkaniowa, poniewaz strefa
zieleni jest elementem zabudowy mieszkaniowej i stanowi obszar ogrodu przydomowego. Na terenie
16MN, strefe zieleni wyznaczono w taki sposob, aby stanowita kontynuacje na poszczegdlnych
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dziatkach i zwigkszala jednorodny obszar zagospodarowania w zielen. W projekcie planu, na terenach,
w ktorych jest to mozliwe, waznym elementem jest zachowanie ciggtosci stref zieleni tak, aby ogrody
sgsiadujacych ze sobg dzialek stykaly si¢ ze sobag dla zachowania komfortu zamieszkiwania
1 wypoczynku, wprowadzenia tadu przestrzennego i utrzymania ochrony S$rodowiska a ustalenie
w planie obowigzku co najmniej 60% powierzchnia terenu biologicznie czynnego w powierzchni
dziatki budowlanej tego nie gwarantuje. Jednoczesnie nalezy nadmieni¢, ze w obowiazujacych
w sasiedztwie planach miejscowych zostaly wyznaczone strefy zieleni wysokiej z zakazem zabudowy
i tereny zieleni o r6znym przeznaczeniu.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie umozliwienia na terenie 16MN zabudowy jednorodzinnej
blizniaczej, poniewaz ustalenia planu kontynuujg istniejacy charakter zabudowy w uktadzie wolno
stojacym, co ma rowniez znaczenie dla utrzymania komfortu zamieszkiwania oraz ograniczenia liczby
mieszkancow i zabudowy dla ochrony $rodowiska.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie zmniejszenia szerokosci drogi dojazdowej 3KDD oraz
nie poszerzania drogi dojazdowej 2KDD i ewentualnego wyznaczenia jej jako drogi
jednokierunkowej, poniewaz ustalajagc nowe parametry drogi przyjeto minimalng szerokos$¢ dla ulicy
dojazdowej, spetniajaca wymogi Standarow planowania i projektowania ulic z uwzglednieniem
zielono — niebieskiej infrastruktury przyjetych Zarzadzeniem Nr 2785/20 Prezydenta Wroctawia
z dnia 20 marca 2020 r. Przyjete rozwiazania odpowiadaja przepisom technicznym oraz standardom
miejskim. Zardwno przepisy jak i standardy narzucaja warunki projektowania, ktéore maja wplyw
na docelowa szeroko$¢ pasa przyjetego pod urzadzenie drogi. Wyznaczone na rysunku linie
rozgraniczajace drogi majg umozliwi¢ stworzenie bezpiecznych i komfortowych warunkéw dla osob
1 pojazdow poruszajacych si¢ ta ulica (jezdnia, chodniki). Istotne jest réwniez zabezpieczenie
przestrzeni dla nadziemnych obiektow retencyjnych odbierajacych wody opadowe i roztopowe z ulicy,
a takze dla podziemnej infrastruktury technicznej. Zapisy w zakresie drogi jednostronnej
nie sg przedmiotem ustalen miejscowego planu a nalezg do organizacji ruchu drogowego. Drogi
2KDD i 3KDD petig wazng rolg¢ w uktadzie drogowym nowego osiedla, usytuowane sa w ciggu drog
faczacych ulice: Wilkszynska, Matomicka oraz Krzelowska, przy ktorej znajduje si¢ cmentarz
z kosciolem oraz zaprojektowany w projekcie planu lokalny osrodek ustugowy i teren ustug oswiaty.

Nie uwzgledniono uwagi w zakresie umozliwienia dojazdu do terenu dziatki nie bedacej
w bezposrednim sasiedztwie drogi 2KDD i 3KDD z drogi wewngtrznej, poniewaz ustalenia zawarte
w §31 ust. 4 nie uniemozliwiaja dostgpu do drogi publicznej poprzez droge wewnetrzng. Okreslajg
jedynie z jakich terenow ma odbywac¢ si¢ dojazd do nieruchomosci znajdujacych sie w liniach
rozgraniczajacych terenu.

Nie uwzglgdniono uwag w zakresie Wyznaczenia na terenach: ustug edukacji 2UO oraz ustug
sportu i rekreacji 1US miejsc postojowych w ilo$ci zapewniajacej bezpieczenstwo ruchu drogowego
na drodze Dtluzyckiej oraz drogach sgsiednich, poniewaz ustalenia planu dopuszczaja
na przedmiotowych terenach obiekty do parkowania. Ponadto okreslone zostaty minimalne wymagane
ilosci stanowisk postojowych dla poszczegdlnych przeznaczen terenu. Wyznaczenie stanowisk
postojowych w terenie bedzie wigc elementem planowania zagospodarowania terenu w oparciu
o wskazniki i zasady ustalone w planie. Dodatkowo dla zapewnienia bezpieczenstwa ruchu w tym
rejonie wyznaczono droge dojazdowa SKDD do obstugi terenow 2UO i 1US.

Nie uwzgledniono uwag dla terenu 3U w zakresie:

1) ustalenia strefy sanitarnej w odlegtosci 35 m od cmentarza, poniewaz obowigzujgce przepisy nie
okreslajg odlegtosci 35 m od cmentarza. Wyznaczone w projekcie planu granice strefy ochrony
sanitarnej cmentarza (50 m i 150 m) s3 oznaczeniami graficznymi informacyjnymi, poniewaz
przepisy odrebne, jakim jest Ustawa o cmentarzach i chowaniu zmartych czy Rozporzadzenie
w sprawie okreSlenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze,
obowigzuja z mocy prawa;

2) usunigcia nawierzchni do specjalnego opracowania i wprowadzenia nieprzekraczalnej linii
zabudowy wzdtuz ulic Krzelowskiej i Gregbocickiej jako kontynuacji wyznaczonych w projekcie
planu linii zabudowy oraz przesunigcie nieprzekraczalnej linii zabudowy w strong terenu 5Z
doktadnie wedlug opisu zamieszczonego w uwadze, poniewaz nawierzchnia do specjalnego
opracowania i linie zabudowy na terenie 3U stanowig fragment wigkszego rozwigzania
urbanistycznego w zakresie utworzenia lokalnego centrum handlowo-ustugowego w rejonie
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3)

4)

5)

6)

1)

2)

3)

terenow 2U, 3U, 4U i 5U. Linie zabudowy na terenie 3U zostaly cofni¢te z uwagi na glowne
wejscie do kosciota, ktory w tym rejonie jest dominantg budowlang a razem z cmentarzem
stanowi znaczgce miejsce funkcjonalne;

dopuszczenia dodatkowych przeznaczen: opieki nad dzieckiem i edukacji, poniewaz teren 3U
stanowi fragment lokalnego osrodka, w ktorym ograniczono liczb¢ przeznaczen aby mogly
rozwija¢ si¢ funkcje handlowo-ustugowe;

zwigkszenia udzialu powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej z 35% do 40%,
poniewaz w planie dla terenow ustugowych 1U, 2U, 3U i 4U przyjeto wielkos¢ 30-35%,
wskazane jest zeby zachowa¢ porownywalne wielkosci z powierzchnig zabudowy ustalong dla
zabudowy mieszkaniowej MN, ktora wynosi 20%, i dla mieszkaniowo-ustugowej, ktora wynosi
30%;

dopuszczenia dachow ptaskich, poniewaz dla wszystkich terenow: ustugowych U, mieszkaniowo-
ustugowych MN-U 1 mieszkaniowych MN wprowadzono jednakowy kat nachylenia potaci
dachowych, nie wigkszy niz 45° i nie mniejszy niz 30°, dla zachowania istniejacej formy
zadaszenia i jej kontynuacji w obszarze planu z uwagi na ochrong krajobrazu kulturowego dawnej
wsi Marszowice;

zmniejszenia wskaznika stanowisk postojowych dla handlu detalicznego matopowierzchniowego
A 1 B, biur, poradni medycznych i pracowni medycznych, poniewaz znajdujace si¢ w obszarze
planu tereny ustugowe potozone sg przy drogach przejmujacych ruch z drég znajdujacych
si¢ wewnatrz osiedla jak i prowadzacych ruch z sasiednich osiedli. Ustalenia planu umozliwiaja
realizacje ustug, ktorych oddziatywanie — obszar z ktérego pozyskiwani beda uzytkownicy tych
terené6w — ma charakter ponadlokalny. Z tych wzgledow nalezy zatozy¢, ze konieczne bedzie
zapewnienie w granicach nieruchomosci stanowisk postojowych co najmniej w ilosci przyjetej
w projekcie planu.

Nie uwzgledniono uwagi dla dziatki nr 9/3, AM14, obreb Marszowice W zakresie:

wyznaczenia jednolitej ciagtej linii zabudowy wzdtuz drogi 4KDW, poniewaz w projekcie planu,
w zakresie rodzaju linii zabudowy nie ma symbolu graficznego ,,jednolita ciagta linia zabudowy”;
nie dzielenia przedmiotowej dziatki na rézne funkcje i wiaczenia czgéci poludniowej dziatki
do terenu 4MN-U, poniewaz wilaczenie czes$ci potudniowej dziatki do terenu 4MN-U znacznie
powiekszy glebokos¢ terenu 4MN-U w stosunku do pozostatych terenow MN-U usytuowanych
wzdhiz ul. Wilkszynskiej i umozliwi lokalizowanie tylko ustug. Poludniowa cz¢$¢ dziatki 9/3 pod
wzgledem funkcjonalnym stanowi kontynuacj¢ terenu 4MN. Przynaleznos¢ do terenu MN
nie wyklucza mozliwosci lokalizowania na nim ustug, zgodnie z ustaleniami projektu planu
w lokalach uzytkowych w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych dopuszcza si¢ ustugi
towarzyszace;

wprowadzenia na terenie 4MN-U dodatkowych funkcji: ogrodnictwa, osrodka terapeutycznego
i zwigzanych z nim zaj¢é, agroturystyki — np. alpaki, rodzinnego domu dziecka, poniewaz
w calym obszarze nie planuje si¢ migdzy innymi ustug zwigzanych z ogrodnictwem, hodowla
1 agroturystyka, ktore s3 formag ushug charakterystycznych dla terenow poza miastem.
Celem planu jest zaprojektowanie osiedla mieszkaniowego o charakterze jednorodzinnym,
w ramach ktorego cze¢$¢ dziatek musi by¢ przeznaczona na zielen, ale w formie ogrodow
przydomowych. Ustalenie funkcji rodzinnego domu dziecka ze wzgledu na swdj przedmiot, nie
jest materig planu. Natomiast w ramach uslug na terenach MN jest mozliwos¢ wprowadzenia
réznorodnych przeznaczen, rozumiane zgodnie z §4 ust. 1 projektu planu, w tym ustug drobnych,
poradni i pracowni medycznych, obiektu opieki nad dzieckiem, przedszkola, obiektu ksztalcenia
dodatkowego, biur, pracowni artystycznych, zaktadu leczniczego dla zwierzat.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie zmiany funkcji na calej dzialce nr 25, AMI16, obreb

Marszowice, bgdaca wlasnoscia Gminy Wroctaw, na teren zieleni parkowej ZP, poniewaz cze$¢ tej
dziatki musi by¢ przeznaczona na poszerzenie ul. Biatkowskiej 1 ul. Pisarzowickiej oraz usytuowanie
stacji transformatorowej na wyznaczonym terenie 3E.

Nie uwzgledniono uwagi w zakresie zmiany szerokosci drog 1KDD (ul. Biatkowskiej) i 4KDD

(ul. Pisarzowickiej), poniewaz ustalajac nowe parametry drog przyjeto minimalng szeroko$¢ dla ulicy
dojazdowej, spetniajgca wymogi Standarow planowania i projektowania ulic z uwzglednieniem
zielono — niebieskiej infrastruktury przyjetych Zarzadzeniem Nr 2785/20 Prezydenta Wroctawia
z dnia 20 marca 2020 r. Przyjete rozwigzania odpowiadajg przepisom technicznym oraz standardom
miejskim. Zaréwno przepisy jak i standardy narzucaja warunki projektowania, ktore majg wpltyw na
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docelowa szeroko$¢ pasa przyjetego pod urzadzenie drogi. Wyznaczone na rysunku linie
rozgraniczajagce drog majg umozliwi¢ stworzenie bezpiecznych i komfortowych warunkow dla osob
1 pojazdow poruszajacych si¢ tymi ulicami (jezdnia, chodniki). Istotne jest rowniez zabezpieczenie
przestrzeni dla nadziemnych obiektow retencyjnych, odbierajacych wody opadowe 1 roztopowe
z ulicy, a takze dla podziemnej infrastruktury technicznej. Ulice Biatkowska (1KDD) i Pisarzowicka
(4KDD) petnig wazng rolg w ukladzie drogowym nowego osiedla, usytuowane sg w ciggu drog
laczacych ulice: Wilkszynska, Malomicka oraz Krzelowska przy ktorej znajduje sie¢ cmentarz
z kosciotem oraz zaprojektowany w projekcie planu lokalny osrodek ustugowy i teren ustug oswiaty.
Dodatkowo przy ul. Dtuzyckiej zaprojektowano teren uslug o§wiaty oraz teren ustug sportu i rekreacji.

1)
2)
3)
5)
6)

7)

8)

9)

10)

11)

12)

Nie uwzgledniono uwag w zakresie:

przedstawionych tre$ci informacyjnych odno$nie zagospodarowania wod powierzchniowych

i retencji wod opadowych;

nie wskazania na realizacj¢ zadnych dziatan o charakterze matej retencji wody na obszarze planu,

nie zawarcia w ogole zapisoOw dotyczacych ochrony funkcji srodowiskowych gleb;

nie zawarcia w ogole zapisow dotyczacych ochrony korytarzy migracyjnych zwierzat, ochrony

réznorodnosci biologicznej i waloréw krajobrazowych;

nie zawarcia zadnych ustalen dotyczacych ochrony zwierzat;

utrzymania zalesienia na dziatce nr 25, AM16, bedacej wiasno$cia Gminy Miejskiej Wroctaw

i przekazania nieruchomosci w trwaty zarzad ZZM;

propozycji zmiany projektu planu w sasiedztwie rowu melioracyjnego, oznaczonego symbolem

1WS, pomiedzy ul. Krzelowska i ul. Matomicka:

a) odsunigcia strefy zabudowy od cieku Lekawica na poéinoc o 100 m kosztem zabudowy,
oznaczonej jako: 1UO, 4MN, SMN i utworzenia zieleni lesnej (ZL),

b) odsunigcia strefy zabudowy od cieku Lekawica na poludnie o 15m kosztem zabudowy,
oznaczonej jako: 26MN, 9MN, 10MN, 11MN, 12MN za wyjatkiem istniejacej juz zabudowy
i utworzenia zieleni lesnej (ZL),

C) przeniesienia ciggu pieszo-rowerowego 1KDPR na poinoc od wskazanej strefy zieleni lesnej
(L),

d) pozostawienia cieku Lekawice i rowu melioracyjnego bez zabudowy obiektem 1KDPL,

e) wprowadzenia zakazu grodzenia strefy zieleni le$nej, przeksztalcania $rodowiska obszaru
zielonego 1 ochrony wskazanych zadrzewien,

f)  wprowadzenia zakazu sztucznego o$wietlenia w strefie zieleni lesnej;

propozycji zmiany projektu planu w sasiedztwie rowu melioracyjnego, oznaczonego symbolem

4WS, pomiedzy ul. Matomicka i ul. Wilkszynska:

a) odsuniecia strefy zabudowy od cieku Le¢kawica na potudnie o 100 m kosztem zabudowy,
oznaczonej jako: 13MN, 14MN, 15MN i utworzenia strefy zieleni lesnej (ZL),

b) =zaplanowania budowy przejécia dolnego S$redniego dla zwierzat wzdhuz t.ekawicy pod
ul. Wilkszynska, aby umozliwi¢ migracje zwierzat;

przedstawionej oceny rozwigzan i sposobu opracowania ,,Prognozy oddziatywania na srodowisko

ustalen projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic

Marszowickiej, Wilkszynskiej i Krzelowskiej we Wroctawiu”;

propozycji zmiany projektu planu w jego czeSci centralno-zachodniej, na wschod od

ul. Krzelowskiej, polegajacej na zakazie zabudowy na terenach oznaczonych symbolami: 2U, 4U,

5U, 26MN, 9MN, 10MN, a takze na czesci obszaru 16MN i uchwalenie na tych obszarach terenu

zieleni lesnej lub upraw z zakazem grodzenia, ktory umozliwi swobodng migracje i bytowanie

zZwierzat;

propozycji zmiany projektu planu na poludnie od cieku wodnego, oznaczonego symbolami SWS

i 6WS, polegajacej na catkowitym zakazie zabudowy na terenach oznaczonych symbolami:

22MN, 23MN, 24MN, 25MN i odstgpieniu od znacznej przebudowy ul. Krzelowskiej oraz

ustanowieniu na tych obszarach strefy zieleni le$nej w platach istniejacych zadrzewien i

pozostawieniu upraw takowych na wigkszosci powierzchni, z jednoczesnym odstgpieniem od

przebudowy fragmentu ul. Matomickiej kosztem obecnego cieku (2KDL);

przeprowadzenia przez Urzad Miasta Wroctawia pelnej inwentaryzacji przyrodniczej na potrzeby

projektu planu, na obszarze objetym calym planem zagospodarowania — inwentaryzacji ro$lin

i zwierzat pod katem obecnosci gatunkéw chronionych oraz zachowania ciaglosci korytarzy

ekologicznych i1 zminimalizowania negatywnych skumulowanych efektow potaczenia kilku

osiedli w duza, niszczycielskg dla srodowiska catos¢;
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13) nie projektowania osiedla mieszkaniowego i nie wprowadzania zabudowy na przedmiotowym
terenie na rzecz zachowania terenow otwartych 1 realizacji rozwigzan proklimatycznych,
proekologicznych i przyjaznych mieszkancom Wroctawia,

poniewaz projekt planu miejscowego opracowywany jest zgodnie z polityka przestrzenna okreslona

w Studium..., w ktoérym teren ten przeznaczony jest pod rozwdj mieszkalnictwa jako osiedle

jednorodzinne. W bezposrednim sgsiedztwie obowigzujg juz plany miejscowe z przeznaczeniem pod

zamieszkiwanie. Sporzadzany plan jest ich kontynuacja, stanowi dopelnienie calej jednostki
urbanistycznej, okresla wzajemne powigzania i relacje przestrzenne z blizszym i dalszym otoczeniem.

Przystapienie do sporzadzenia planu jest wynikiem ztozonych do Urzedu Miasta wnioskow o decyzje

o ustalenie warunkéw zabudowy dla obiektow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i czg$¢ tej

zabudowy jest juz realizowana. Celem planu jest przygotowanie tego obszaru pod inwestycje z duzym

udzialem terenu biologicznie czynnego, w tym nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje, retencj¢ wod opadowych i wod powierzchniowych. Wprowadzono
ustalenia dotyczace ochrony oraz ksztattowania $rodowiska, przyrody i krajobrazu. Wyznaczono
tereny zieleni, strefy zieleni, szpalery drzew i wody powierzchniowe. Na terenach mieszkaniowych:
powierzchnia terenu biologicznie czynnego musi stanowi¢ co najmniej 60% powierzchni dziatki
budowlanej, udziat powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej nie moze by¢ wigkszy
niz 20%, zielen wysoka musi stanowi¢ co najmniej 25% powierzchni dziatki budowlanej,
na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych obowigzuje zielen lub teren biologicznie
czynny. Zaprojektowano kompleksowe osiedle mieszkaniowe wraz potrzebnymi dla jego
funkcjonowania ustugami publicznymi i komercyjnymi, terenami zieleni, rekreacji i wypoczynku,
ktore jest przyjazne mieszkancom. Plan w jego granicach przygotuje obszar pod rozwdj nowej
struktury funkcjonalno-przestrzennej osiedla, w tym rowniez pod nowe inwestycje w zwigzku

z duzym zainteresowaniem wilascicieli dzielek na wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej

na terenach, ktore wczesniej byly uzytkowane rolniczo. Zmiana przeznaczenia terenu wymaga

zapewnienia odpowiedniej obstugi komunikacyjnej, w szczego6lnosci w rejonie ul. Krzelowskiej

i ul. Matomickiej oraz drég taczacych ulice: Krzelowska, Matomicka i Wilkszynska. W ramach

wyznaczonych ulic, w zaleznosci od lokalizacji, planuje si¢ jezdnie, chodniki i trasy dla rowerowych

oraz dodatkowo szpalery drzew, zielen, w tym zielen spelniajaca warunki retencji.

Wyznaczone tereny drog nie uwzgledniaja przepustow i przej$¢ pod nimi gdyz z uwagi na swoj

przedmiot nie sg materia planu.

Plan uwzglednia wprowadzenie nowej zabudowy z duzym udziatem terenu biologicznie czynnego,

w tym nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposodb zapewniajacy naturalng wegetacje, retencje wod

opadowych i wod powierzchniowych.

Na dzialce nr 25, AM16, begdacej wlasnoscia Gminy Wroctaw, nie utrzymuje si¢ zalesienia gdyz

dzialka ta stanowi uzytek rolny. Przeznaczenie tej dziatki na zielen byto przedmiotem innych uwag,

ktore w tym zakresie na czesci dziatki zostalty uwzglednione. Natomiast przekazanie nieruchomosci

w trwaly zarzad ZZM nie moze zosta¢ ustalone, gdyz z uwagi na swdj przedmiot nie jest materia

planu.

Projekt planu zachowuje znaczng czg$¢ obszaru jako tereny wolne od zabudowy, z przeznaczeniem na

treny zieleni Z i ZP, ktére beda tworzy¢ powierzchnie chtonna, mogaca gromadzi¢ wody opadowe.

Oprocz tego zachowuje si¢ wody powierzchniowe, ktdre sg odbiornikami wod opadowych.

Na poszczegolnych terenach ustala si¢ maksymalne wskazniki zabudowy i zaktada si¢ pozostawienie

czesci terendw jako powierzchnie biologicznie czynne, wyznacza si¢ takze strefy zieleni, Co zapewnia

mozliwosci retencyjne na poszczeg6lnych terenach.

Wprowadza si¢ réwniez ustalenia z zakresu mozliwosci zagospodarowania wod opadowych

na poszczeg6lnych dziatkach, w tym na terenach przeznaczonych pod drogi.

Przy odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych obowigzuje stosowanie rozwigzan polegajacych

na zagospodarowaniu catosci lub cze$ci wod w miejscu opadu, w szczegolnosci poprzez gospodarcze

wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie.

Do sieci kanalizacji deszczowej, rowow, zbiornikéw wodnych, ciekow lub rzek dopuszcza sig¢

odprowadzenie, po zastosowaniu rozwigzan spowalniajgcych odptyw, wylacznie czgsci wod

opadowych i roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie bylo mozliwe.

Realizujac postulat Studium..., ktérego intencja jest przeznaczenie terenéw osiedla Marszowice pod

zabudowe¢ mieszkaniowg, docelowo na wskazanych terenach nie przewiduje si¢ prowadzenia

produkcji rolniczej, czego wyrazem sg liczne wnioski wlascicieli wyrazajacych che¢ wprowadzenia
zabudowy mieszkaniowej. Czgs¢ gleb na terenie planu moze zosta¢ zachowana (tereny Z i ZP, strefy
zieleni), dzigki czemu gleby te w dalszym ciagu beda mogtly pemi¢ swoje funkcje srodowiskowe.
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Teren planu miejscowego potozony jest poza wigkszymi korytarzami ekologicznymi wplywajgcymi
na utrzymanie zroéznicowania biologicznego miasta i gmin sgsiednich. Ustalenia planu nie beda
ingerowa¢ w przylegla doling rz. Bystrzyca oraz Las Mokrzanski, ktore tworzg wigksze korytarze
umozliwiajace migracj¢ gatunkowa i sa potozone poza obszarem planu.

Na terenie planu utrzymuje si¢ przebieg wod powierzchniowych, a takze cze$¢ terenow zieleni, ktore
w pewnym stopniu umozliwiajg przemieszczanie si¢ czgsci gatunkoéw. Posiadaja one potaczenie

z przyleglta doling Bystrzycy. Nalezy zauwazy¢, ze cze§¢ terenu projektu planu jest juz
zurbanizowana, co utrudnia migracje, sg to tereny komunikacji, zabudowa kubaturowa, ogrodzenia
posesji, hatas itp. Podobna sytuacja ma takze miejsce w otoczeniu terenu objetego planem.

W ustaleniach planu nie ma obowigzku okre$lania tematyki zwigzanej z korytarzami migracyjnymi
lub ochrong bioréznorodnosci.

Zgodnie z dostgpnymi opracowaniami charakteryzujacymi szate roslinng i zwierzecg Wroclawia nie
zidentyfikowano na terenie planu stanowisk chronionych gatunkow zwierzat. Rowniez organ ochrony
srodowiska (RDOS) nie zwrocit uwagi na wystgpowanie chronionych gatunkoéw zwierzat i nie wnidst
w tym zakresie uwag do projektu planu miejscowego. Z tego powodu nie sformutowano szczegélnych
zapisow dotyczacych ochrony zwierzat.

Prognoza oddzialywania na $rodowisko wykonana zostata zgodnie z zakresem merytorycznym
ustalonym w art. 51 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o §rodowisku

i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko. Zakres prognozy zostal ustalony z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowisko oraz
Panstwowym Inspektorem Sanitarnym. Wykonanie prognozy dostosowane bylo do aktualnego stanu
wiedzy oraz w przeswiadczeniu zachowania obiektywizmu przy analizie potencjalnych oddzialywan
bedacych skutkiem realizacji postanowien projektu planu miejscowego. Wymienione organy w toku
opiniowania nie zglosily uwag do zawartosci prognozy oddziatywania na §rodowisko uznajac tym
samym, ze zostala wykonana poprawnie.

Projekt planu miejscowego zostal sporzadzony na podstawie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu. Zgodnie z przepisami prawnymi nie ma obowigzku wykonywania inwentaryzacji
przyrodniczej do kazdego planu miejscowego. O sporzadzenie inwentaryzacji nie wnioskowaly
réwniez instytucje (w tym RDOS), ktore opiniowaty i uzgadniaty projekt planu.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie braku zgody na projekt, ktory nie uwzglednia przebudowy
wezta komunikacyjnego taczacego osiedle Marszowice oraz mieszkancow Wilkszyna i Pisarzowic
z centrum Wroclawia, poniewaz ustalenia planu moga odnosi¢ si¢ wytacznie do obszaru, dla ktdrego
jest on sporzadzany. Ustalenia nie mogg odnosi¢ si¢ do obszarow, ktore nie znajduja si¢ w jego
granicach. Zgodnie z obowigzujagcym prawem plan miejscowy nie ma prerogatyw do narzucania
obowigzku realizacji inwestycji, np. w postaci terminu, harmonogramu, itp., okresla on jedynie
przeznaczenie terenéw oraz sposob ich zagospodarowania i zabudowy. W przedmiotowym planie
uwzgledniono uwarunkowania wynikajace z projektu sporzadzonego dla zadania ,,Rozbudowa
ul. Wilkszynskiej we Wroctawiu”.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie braku zgody na zabieranie mieszkancom dziatek pod budowe
nowych droég na planowanym osiedlu, poniewaz ustalenia projektu planu umozliwiajg wprowadzenie
nowej zabudowy, co bezposrednio zwigzane jest z konieczno$cig zapewnienia nieruchomo$ciom
dostepu do drog o prawidlowych parametrach. Uktad komunikacyjny zaplanowany w sposob
odpowiadajacy proponowanym zmianom w zagospodarowaniu terendw przyleglych powinien
gwarantowac zabezpieczenie przestrzeni dla wszystkich uzytkownikéw tych drog, a wige nie tylko
kierowcow samochodow, ale réwniez pieszych czy rowerzystow. Dodatkowo droga oprocz jezdni czy
chodnika powinna umozliwia¢ wprowadzenie niezbgdnej infrastruktury technicznej (jak chocby
o$wietlenia) czy odwodnienia, ktore zgodnie ze Standardami planowania i projektowania ulic
z uwzglednieniem zielono — niebieskiej infrastruktury przyjetymi Zarzadzeniem Nr 2785/20
Prezydenta Wroctawia z dnia 20 marca 2020 r. powinno by¢ odwodnieniem powierzchniowym a wigc
umozliwiajagcym maksymalne retencjonowanie wody opadowej na miejscu.

Nie uwzgledniono uwagi w zakresie:

1) propozycji informowania przez Prezydenta Wroctawia z wilasnej inicjatywy uczestnikow
konsultacji spotecznych o okoliczno$ciach istotnych dla przyjetych rozwigzan planistycznych
W sporzadzanym planie, wychodzace poza minimalne wymogi prawa powszechnego;

2) niewlasciwego rozdzielenia zabudowg jednorodzinng (26MN) terenéw uzyteczno$ci publicznej
(1U0, 1U, 5V) i placéw miejskich (1KDPL, 2KDPL);
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3)
4)
5)

6)

7)

8)

9)
10)

11)

12)

13)

14)

15)
16)

17)
18)
19)

20)

21)
22)
23)
24)
25)
26)

27)

niewlasciwego usytuowania zabudowy edukacyjnej i sportowej (1US, 2UQO) pomig¢dzy

flankujgcymi dtugimi ciggami domow jednorodzinnych;

dodania ustalenia w postaci dopuszczenia nawierzchni o0 mocno réznych rzednych terenu w pasie

granicznym dziatek budowlanych oraz inwestycji publicznych i niepublicznych;

dodania ustalenia z wylacznie dopuszczalng gama kolorystyczng elewacji i dachow,

z ewentualnym pogrupowaniem wedhug terenow planistycznych lub w inny sposob;

dodania zakazu lub ograniczenia zasiggu dla drég wewngtrznych niewyznaczonych w planie

w strefach zieleni, w szpalerach drzew, miedzy liniami zabudowy, na terenie 15MN i 9MN od

ciggow KDPR;

wprowadzenia dominanty przyrodniczej na terenach 2KDPL — w strefie zieleni lub w szpalerze

drzew w tej strefie, 1UO — w szpalerze drzew w $wietle terenu 12KDPR, 6MN lub 1U —

w szpalerze drzew w $wietle terenu 3KDPR, 77 — wzdtuz korytarza [cpr] oraz wzdluz terenu

5KDPR;

wprowadzenia na terenach KDW z nieprzelotowymi drogami, przestrzeni wspotdzielonych

1 wyznaczenia na rysunku miejsc sadzenia drzew punktowo lub w formie szpalerow drzew lub

opisowo w tekscie;

ustalenia dla strefy zieleni szerokosci nie mniejszej niz 3 m lub innego ustalenia, ktére uchroni

zielen przed fragmentyzacja;

stwierdzenia nieprawidtowosci zastosowania symbolu MN-U przy dopuszczeniu zabudowy

wielorodzinnej;

ustalenia dla szpalerow drzew maksymalnej odleglosci migdzy pniami oraz dopuszczenia

wylgcznie rodzimych gatunkdéw i rodzajow, a takze wyznaczenia dopuszczalnego przebiegu

infrastruktury podziemnej w sposob nie kolidujacy z tymi drzewami;

skrocenia drog wewnetrznych 4KDW i SKDW od strony terenu 1KDPR o 5-8 m oraz ich

potaczenia;

na terenie 4MN na styku z terenem 1KDPR:

a) ustalenia w calym budynku lub na pierwszej kondygnacji nadziemnej wytacznie ustug
towarzyszacych,

b) wycofania linii zabudowy od terenu 1KDPR i na odzyskanej powierzchni wyznaczenia
podwojnego szpaleru drzew albo zgrupowania drzew i krzewow;

wyznaczenia szpaleru drzew wzdluz potnocnej i wschodniej granicy terenu 1KDPR (od 5MN

do 3KDW);

skrocenia o 5-8 m terenow: 7KDW, SKDW, 9KDW i 12KDW od strony terenu 1WS;

potaczenia niepublicznym ciagiem pieszym terenéw 4KDW i SKDW na wysokosci szpaleru

drzew;

wykluczenia taraséw, przedogrodkow itp. realizacji z bezposrednim doj$ciem pieszym z lokali na

pierwszej kondygnacji nadziemnej, w przypadku zabudowy polozonej blisko drég publicznych

o intensywnym ruchu pieszym lub kolowym;

wprowadzenia drzew lub innej zieleni pomigdzy tereny 2WS 1 3WS a zabudowe jednorodzinng;

wprowadzenia proponowanych ustalen dla wolnostojacych stacji  transformatorowych

okreslajacych zasady ich lokalizacji oraz relacje z zielenig;

wprowadzenia ustalen w §5 pkt9 dla niewyznaczonych stacji transformatorowych

i wolnostojacej naziemnej infrastruktury technicznej okreslajacych zasady ich lokalizacji oraz

relacje z zielenia;

wyznaczenia korytarzy wyltacznie dopuszczalnego przebiegu sieci podziemnych, z wyjatkiem

przylaczy;

dodania ustalenia dla symbolu ,,szpaler drzew” na rysunku okreslajacego gatunki, rodzaje

i wysoko$¢ drzew oraz odlegtosci migdzy pniami drzew;

rozwazenia wytrasowania zbiegu ulic 3KDD i 4KDD w sposob eliminujacy uskok;

dodania ustalen dla terenu 1UO polegajacego na wskazaniu drugiego szpaleru drzew od terenu

7MN i8MN, zapewnieniu zieleni S$redniej na co najmniej 20% strefy zieleni oraz

wyeliminowaniu mozliwosci powstania monotonnej elewacji od terenow: 7MN, 8MN i 1WS;

nie dopuszczenia na terenie 1KDPL parkingdw terenowych otwartych w $wietle terenéw: 1KDPR

i IWS;

nie dopuszczenia na terenie 26MN obiektow do parkowania pomiedzy nieprzekraczalng linig

zabudowy i granicami z terenami: 1KDPL i 2KDD;

wprowadzenia proponowanych ustalen dla terenow: 2U, 3U, 4U, 5U i 2KDPL, okreslajacych

zasady ksztaltowania przeznaczen, zabudowy 1 zagospodarowania terend6w w opisanych

mozliwych wariantach oraz lokalizowania stanowisk postojowych;
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28) objecia czesci dziatek gruntu obszarem scalen i podzialéw nieruchomosci w trybie art. 102 ust 1
1 2 ustawy gospodarce nieruchomos$ciami: w wariancie | — z dziatkami nr 12, 13, 14, 15/1, 15/2
i 16 lub w wariancie |l — z dziatkami nr 12, 13, 14, 15/1, 15/2, 16 oraz z dziatkami nr 11/1, 11/2
i10;
29) nie dopuszczenia frontu zabudowy na terenie 9MN od strony terenu 2KDD z powodu bliskosci
zabudowy ustugowej na terenie 4U;
30) poddania analizie wszystkich terenéw zabudowy mieszkaniowej z polami zabudowy o szeroko$ci
wiekszej niz 20-23 m dla sprawdzenia mozliwosci lokalizacji dwoch rzedow domow
i ewentualnie wprowadzenia zakazu drog wewnetrznych w strefie zieleni,
31) ograniczenia zasiggu wschodniej ktadki na terenie 1WS jedynie do terenow: 7KDPR i SKDW;
32) wprowadzenia proponowanego przebiegu terenu KDPR w nastepujacy sposob: na dzialce nr 6/4,
faczac ul. Matomicka z terenem 1ZP albo na dziatce nr 6/3, faczac ul. Matomicka z terenem 2UO;
33) wprowadzenia proponowanych ustalen dla terendéw: 1US i 2UO, okre$lajgcych:
a) zasady lokalizacji zabudowy w stosunku do zabudowy mieszkaniowej oraz podwdjnych
szpalerow drzew od strony zabudowy mieszkaniowe;j,
b) zasady realizacji stanowisk postojowych oraz ich wyposazenia w drzewa,
c) regulacje dotyczace okre$lonych przeznaczen terenéw oraz dodania gastronomi i drobnej
produkcii;
34) wprowadzenia proponowanych ustalen dla terenow: 22MN, 23MN, 24MN i 25MN oraz dla
terenow  sasiednich, okreslajacych  zasady  ksztaltowania  przeznaczen, zabudowy
1 zagospodarowania terené6w wraz z powigzaniami komunikacyjnymi, zasadami udziatu
1 ksztaltowania zieleni, a takze stanowisk parkingowych;
35) odsunigcia nieprzekraczalnej linii zabudowy na terenie SMN-U od terenu 1Z;
36) wyznaczenia dojscia pieszego od terenu 2ZP do ulicy Marszowickiej i rozwazenia wyznaczenia
dojscia pieszego do ul. Matomickiej;
37) wyznaczenia szpalerow drzew pomiedzy terenami: 2WS i 8WS a nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy na terenach: 18MN i 10MN-U, z ewentualnym przesunig¢ciem linii zabudowy;
38) potaczenia ciggiem pieszo-rowerowym terenu 4KDD z terenem 1KDZ przez tereny: 2ZP
i 10MN-U, strefe zieleni na terenie 7MN-U albo wzdhuz granicy terenéw: 7MN-U i 11MN-U;
39) zwigkszenia powierzchni zieleni wysokiej do 30% na terenie 4Z, w pasie 20 m, wzdtuz terenow:
5WSi7z;
40) wprowadzenia proponowanych ustalen dla terenu 5Z, okreSlajacych zasady ksztaltowania
przeznaczen, zabudowy i zagospodarowania terenu, a takze zieleni i powigzan komunikacyjnych;
41) oznaczenia sieci napowietrznych jako tymczasowe zagospodarowanie z terminem do
31.12.2039r.;
42) nie dopuszczenia naprawy pojazdow i ustug 1 przy granicy z domami jednorodzinnymi jako
ucigzliwych dla mieszkancow,
poniewaz zaprojektowano kompletne osiedle mieszkaniowe wraz potrzebnymi dla jego
funkcjonowania ustugami publicznymi i komercyjnymi, terenami zieleni, rekreacji i wypoczynku oraz
niezbedng obstuge komunikacyjna.
Dla dopelnienia osiedla wprowadzono réwniez odpowiednig ilo$¢ elementow uzupethiajacych: ciagow
pieszo-rowerowych, stref zieleni, szpalerow drzew. Jednocze$nie nie znajduje si¢ uzasadnienia dla
wprowadzenia dodatkowych ustalen, miedzy innymi w zakresie: nawierzchni o mocno roéznych
rzgdnych terenu, kolorystyki i ksztaltowania elewacji oraz dachow, wykluczenia niektorych
elementéw budynku, dominanty przyrodniczej, minimalnej szerokos$ci strefy zieleni, maksymalnej
odlegtosci miedzy pniami drzew, wyznaczenia granicy obszaru wymagajgcego przeprowadzenia
scalen i podzialow nieruchomosci, ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenéw.
Przystapienie do sporzadzenia planu jest wynikiem migdzy innymi ztozonych do Urzedu Miasta
wnioskow o decyzje o ustalenie warunkéw zabudowy dla budynkow mieszkalnych jednorodzinnych
1 cze$¢ tej zabudowy jest juz realizowana. Przyjmujac rozwigzania brano pod uwage migdzy innymi:
podziaty geodezyjne, struktur¢ wlasno$ci, istniejace zagospodarowanie, lokalizacje, sgsiedztwo,
wydane decyzje o warunkach zabudowy, ktore nie kolidowaty z gtéwnymi celami planu.
W bezposrednim sgsiedztwie obowigzujg juz plany miejscowe z przeznaczeniem pod zamieszkiwanie.
Sporzadzany plan usytuowany w centralnej ich czes$ci, stanowi dopetnienie catej jednostki
urbanistycznej, jest ich kontynuacja, okresla wzajemne powiazania i relacje przestrzenne z blizszym
i dalszym otoczeniem. Wyznaczenie poszczegdlnych terenow, w tym 26 MN, 1UO, 2UO, 1US,
1U-6U, wynikalo m. in. z wyzej wymienionych uwarunkowan. Pozostawiono symbol MN-U
poniewaz na terenach tych nie wprowadza si¢ nowej zabudowy wielorodzinnej a jedynie dopuszcza
juz istniejaca.
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W odniesieniu do stref zieleni ustalenia planu okreslajg wielko$¢ powierzchni jaka musi zostac
zazieleniona. Ograniczajg zatem powierzchni¢ na jakiej mogg powstawa¢ drogi wewnetrzne. Plan
dopuszcza przerywanie szpaleréw jedynie w miejscach dojazdow do terenéw i na skrzyzowaniach
drog. Ustalenia te wptywaja na mozliwos$¢ lokalizacji drég wewngtrznych m. in. na terenie 9MN
wzdhuiz 10KDPR, o ktorym mowa w uwadze. Dominujagcy w obszarze ksztatt dziatek — waskie i
dlugie, sprawia, ze zakaz realizacji drog wewnetrznych pomiedzy linia zabudowy a linig
rozgraniczajacg uniemozliwilby zabudowe wielu z nich. Nie ma zasadnosci dla ograniczenia realizacji
drog wewnetrznych na terenie 15SMN. Obstluga tego terenu odbywac si¢ bedzie z drogi 1KDD oraz
ul. Wilkszynskiej, a drogi wewnetrzne moga ulatwi¢ zagospodarowanie i obstuge ,,zapleczy”
nieruchomosci w jego granicach. Czes$¢ srodkowa i1 poinocna terenu 15MN od strony terenu 2KDPR,
obstugiwana bedzie od ul. Wilkszynskiej i wskazane jest umozliwienie przeprowadzenia drogi
wewngtrznej przez strefe zieleni.

Zdecydowana wickszos¢ terenow drog wewnetrznych jest wlasnoscia osob fizycznych. Ustalenia
projektu planu sprawiaja, ze sposdb zagospodarowania tych drog naleze¢ bedzie do ich wlascicieli,
ktorzy beda mogli dostosowa¢ wyposazenie drogi indywidualnie, w zaleznos$ci od wystepujacej na
danej drodze intensywnosci ruchu i potrzeb mieszkancow.

Przebieg drog 4KDW 1 SKDW ma zapewni¢ mieszkancom przylegtych do nich nieruchomosci
bezposredni dostep do terenu 1KDPR, a tym samym skraca¢ czas dojscia i dojazdu rowerem
do terenéw o$wiaty i1 ustugowych.

Przebieg drég wewnetrznych, w tym 7KDW, 8KDW, 9KDW, 12KDW, ma umozliwi¢ stworzenie
potaczen pieszych z sgsiednimi ciggami pieszo-rowerowymi. Drogi te umozliwiajag rowniez dojazd
w celu obstugi rowoéw melioracyjnych.

Wyznaczanie niepublicznego ciggu pieszego nie zagwarantuje mozliwosci przechodzenia przez niego
wlascicielom terenéw 4KDW i1 SKDW. W projekcie, w odleglosci okoto 100 i 145 m od
zaproponowanego miejsca ciggu pieszego znajduja si¢ ogolnodostepne tereny laczace ruch pieszy
pomigdzy przedmiotowymi drogami wewngetrznymi.

Zaproponowana zmiana polozenia wlotéw drog 3KDD i 4KDD skutkowataby koniecznos$cia przejecia
1 rozbiorki prywatnego budynku mieszkalnego lub wycinka wielu drzew i przeniesienia stupa linii
elektroenergetycznej znajdujacych si¢ we wschodniej czesci terenu 5Z.

Teren 1KDPL ustalono jako obszar celu publicznego. Sposob urzadzenia tego terenu i rozlokowania
obiektow ustalony zostanie na etapie sporzadzania projektu zagospodarowania terenu. Plan
wprowadza mozliwo$¢ realizacji parkingdw jedynie w formie parkingéw terenowych otwartych oraz
parkingéw dla rowerdéw. Powierzchnia parkingéw terenowych dla samochodéw nie moze za$
przekracza¢ 20% powierzchni nawierzchni do specjalnego opracowania. Nie ma przestanek by
ustanawia¢ w planie zakaz organizowania miejsc postojowych na catosci tego publicznego placu.
Mozliwos¢ catkowitego ograniczenia parkowania bedzie natomiast istniala poprzez wprowadzenie
odpowiedniej organizacji ruchu, gdy np. bedzie juz doktadnie znany rodzaj i skala dziatalnosci ustug
na przyleglych terenach.

Wzdhuz linii rozgraniczajacej teren 26MN wytyczono obowigzkowe szpalery drzew. Przerwanie
szpalerow mozliwe jest jedynie na zjazdach i w miejscach skrzyzowan drog. Z uwagi na parametry
dziatek dodatkowe ograniczanie mozliwo$ci zagospodarowania nie jest zasadne.

Ustalenia planu na terenie 2KDPR maja na celu wskaza¢ miejsce realizacji obiektu w formie ciggu
pieszo-rowerowego. Jest on oddalony od projektowanej zabudowy, a zaprojektowana pomigdzy nimi
przestrzen w formie posadzki do specjalnego opracowania sprawia, ze ruch na ciagu pieszo-
rowerowym nie begdzie kolidowat z ruchem pieszych zmierzajacych do obiektéw ustugowych.

Na terenie 5U nie ma konieczno$ci wyznaczania dodatkowych potaczen pieszych, poniewaz nie jest
znana ostateczna funkcja budynkow. Ze wzgledu na wymiary terenu narzucenie realizacji ciagu
pieszego w tym wypadku mogloby wydatnie ograniczy¢ mozliwo$¢ jego zagospodarowania.

Obecna szerokos¢ wydzielenia wewngtrznego na terenie 1 WS nie obliguje do realizacji ktadki na calej
jego powierzchni. Daje jednocze$nie mozliwos¢é wyboru najbardziej odpowiedniej lokalizacji dla tego
obiektu, ktora uwzgledni np. przyszte zagospodarowanie terenu 1ZP.

Projekt przewiduje potaczenie ul. Matomickiej z terenem 1ZP — poprzez teren 1KDPR. Nie ma
uzasadnienia do dublowania potaczen na tak krotkim odcinku. Potaczenie ul. Malomickiej z terenem
2UO przez dz. 6/3, AM17 jest nieekonomiczne i nie spelni istotnej roli komunikacyjnej - w bliskiej
odlegtosci znajdujg si¢ dwie alternatywne trasy — przez teren 2KDD oraz 1KDPR i 7KDPR.

Z uwagi na istniejace na terenie 10MN-U zjazdy i zagospodarowanie nieruchomosci mozliwos¢
wydzielenia terenu ciggu pieszego w kierunku ul. Marszowickiej jest bardzo ograniczona
1 skutkowataby powstaniem konfliktow przestrzennych. Teren 2ZP jest silnie zadrzewiony.
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Wprowadzenie ustaleniami planu ciggu pieszego od zewnatrz tego terenu, i jego powigzanie
z wnetrzem terenu, z duzym prawdopodobienstwem skutkowatoby wycinka duzej ilosci drzew w jego
granicach. Ulica Matomicka z uwagi na brak chodnikdéw, gesty szpaler drzew i szeroko$¢ nasypu,
na ktérym si¢ znajduje, nie zapewnia w obszarze korony nasypu optymalnego bezpieczenstwa
potencjalnym pieszym. Ustalenia planu zaktadajg realizacje ciagu pieszo-rowerowego wzdhiz tej ulicy
— po zachodniej stronie nasypu. Wprowadzenie chodnikow lub przejs¢ dla pieszych, ktore
wyprowadzatyby ruch w kierunku terenu 2ZP, wigzatloby si¢ z konieczno$cia wycinki drzew
w tej ulicy. Dystans dzielacy ul. Marszowicka i ul. Pisarzowicka, ktora zapewnia dojscie do terenu
27P, wynosi zaledwie okoto 175 m, co dodatkowo podwaza zasadno$¢ wytyczania dodatkowego,
publicznego potaczenia pieszego. Zgodnie z wytycznymi konserwatora zabytkéw potudniowe
ogrodzenie — wzdtuz ul. Marszowickiej, willa oraz ogrod na terenie 7MN-U, objete zostato ochrong
konserwatorska z mocy planu. Nie ma zatem mozliwosci prowadzenia ciggu pieszego przez ten teren.
7 uwagi na istniejgce na terenie 10MN-U zjazdy oraz zagospodarowanie i terenow 10MN-U i 11MN-
U mozliwos¢ wydzielenia terenu ciggu pieszego w kierunku ul. Marszowickiej jest bardzo
ograniczona i skutkowataby powstaniem konfliktow przestrzennych.

Sugerowane potaczenie piesze skrocitoby dojscie do przystanku o zaledwie ok. 100 — 160 m. Ponadto
teren 2ZP jest silnie zadrzewiony, wprowadzenie ustaleniami planu ciggu pieszego od zewnatrz i jego
powigzanie z tym terenem, z duzym prawdopodobienstwem skutkowatoby konieczno$cia wycinki
znacznej ilosci drzew w jego granicach.

Na terenie 5Z dopuszcza si¢ ciagi piesze oraz pieszo-rowerowe. Potaczenie pomigdzy ul.Krzelowska
a ul. Malomicka zapewnia znajdujaca si¢ w bliskim sasiedztwie ul. Grebocicka.

W projekcie planu nie okre$la si¢ terminu realizacji inwestycji, gdyz taka czynno$¢ przynalezna jest
do etapu projektowania poszczegolnych zadan infrastrukturalnych. Ponadto wyznaczenie w planie
terminu wykonania zadania i w przypadku zmiany tego terminu, skutkowatoby konieczno$cig zmiany
planu i przeprowadzenia ponownej procedury planistycznej.

Zagadnienia w zakresie infrastruktury technicznej uregulowane sa m. in. Zarzadzeniem Nr 2785/20
Prezydenta Wroctawia z dnia 20 marca 2020 r. w sprawie Standardow planowania i projektowania
ulic z uwzglednieniem zielono-niebieskiej infrastruktury.

Ustalenia dotyczace wolnostojacej nadziemnej infrastruktury technicznej zawarte s3 w Rozdziale 2,
w zakresie ustalen dla calego obszaru objetego planem, natomiast w Rozdziale 3 wprowadzono
szczegOtowe ustalenia dla terenow 1E, 2E i 3E przeznaczonych pod stacje transformatorowe.
Oznaczenie sieci napowietrznych jako tymczasowe zagospodarowanie — nie jest stosowane gdyz
elektroenergetyczne sieci §redniego i niskiego napiecia nie sg na projekcie planu wrysowywane a ich
charakter jest informacyjny. W planie dopuszczona jest przebudowa sieci uzbrojenia terenu.
Zasloniecie wolnostojacych stacji transformatorowych — nie jest ustaleniem planu gdyz przynalezne
jest do ewentualnych dziatan realizacyjnych takich jak na przyktad zazielenienie terenu wokot
obiektu.

W czasie procedury sporzadzania projektu planu, przed jego wyltozeniem do publicznego wgladu,
projekt byt dodatkowo dostepny z etapu opiniowania i uzgadniania na stronie internetowej Biuletynu
Informacji Publicznej Urzgdu Miejskiego Wroclawia.

Nie uwzglgdniono uwag w zakresie wstrzymania realizacji projektu planu na dzialce nr 25,
AM16, obrgb Marszowice, oznaczonej w planie symbolem 19MN oraz ustanowienia na niej trwatego
zarzadu na czas nieoznaczony jako nieruchomosci niezabudowanej, poniewaz uwagi ze wzgledu na
swoj przedmiot, nie s3 materig planu. Zgodnie z procedura sporzadzania planéw miejscowych nie ma
mozliwosci wylaczania wybranych dzialek z obszaru opracowania planu w trakcie toczacej si¢
procedury planistycznej. Natomiast przeznaczenie czgsci dziatki nr 25, AM-16, bedacej wiasnoscia
Gminy Miejskiej Wroctaw, na zielen byto przedmiotem innych uwag, ktére w tym zakresie na czgsci
dzialki zostaly uwzglednione.

Do projektu planu wprowadzono zmiany wynikajace z uwzglednienia uwag zlozonych
w trakcie pierwszego wylozenia projektu planu i skierowano projekt planu do ponownego wytozenia
do publicznego wgladu. Po ogloszeniu w prasie lokalnej i wywieszeniu obwieszczen, projekt planu
zostal po raz drugi wytozony do publicznego wgladu wraz prognoza oddzialywania na srodowisko
w dniach od 12 wrze$nia 2023 r. do 3 pazdziernika 2023 r. Dyskusja publiczna nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami odbyta si¢ w dniu 19 wrzesnia 2023 r., zbieranie uwag zakonczono
w terminie do 17 pazdziernika 2023r.
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Do projektu planu ztozono 23 uwagi, ktore zostaty rozpatrzone Zarzadzeniem 11692/23 Prezydenta
Wroctawia z dnia 7 listopada 2023 r. Nie uwzgledniono zadnej uwagi.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie zmniejszenia wysokosci optaty planistycznej do 3% lub 15%,
poniewaz obecna stawka procentowa w wysokosci 30% wynika z aktualnej sytuacji ekonomiczno-
gospodarczej] w kraju i w miedcie oraz potrzeby zapewnienia zréwnowazonego rozwoju miasta,
wysokiej jakoSci przestrzeni miejskiej i kompletnego wyposazenia osiedli mieszkaniowych.
Uwzglednia rowniez duze koszty zwiazane z przeksztatlceniem gruntéow rolnych na cele nierolnicze
w celu zrealizowania kompleksowego osiedla mieszkaniowego, potrzeb spotecznych i publicznych
0 znaczeniu dla calego osiedla. Podejscie to nawigzuje do Stanowiska nr L1X/10/2022 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 20 pazdziernika 2022 r. w sprawie wysokos$ci optaty planistycznej we Wroclawiu,
w ktorym Rada Miejska znosi ograniczenia stosowania oplaty planistycznej w najnizszej
dopuszczalnej prawem wysokosci stawki procentowej i stoi na stanowisku, ze w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego winna by¢ stosowana stawka procentowa wynikajaca z faktycznych
mozliwosci i obecnie obowigzujacych przepisow w tym zakresie.

Nie uwzgledniono uwagi w zakresie dodania w §40, dla terenu 25MN, zapisu o tresci ,,poza
zasadami usytuowania budynku okreslonymi w przepisach odrebnych, dopuszcza si¢ sytuowanie
budynku zwrdéconego $ciang bez otworéw okiennych i drzwiowych w stron¢ granicy z sasiednig
dziatka budowlana w odlegtosci 1,5 m od tej granicy lub bezposrednio przy tej granicy”, poniewaz
zapis ten moze uniemozliwi¢ lokalizacje budynku mieszkalnego na sgsiednich dziatkach z uwagi na
wprowadzone ustalenie na terenach MN, w tym na terenie 25MN, o tresci ,,odlegltos¢ migdzy
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi nie moze by¢ mniejsza niz 8 m”, ktore zapewnia komfort
zamieszkiwania, tad przestrzenny i sprzyja ochronie srodowiska.

Nie uwzgledniono uwagi w zakresie zmiany w §40, dla terenu 25MN, zapisu o kacie nachylenia
potaci dachowych, tak aby dopusci¢ dach ptaski i nowoczesne budownictwo, poniewaz dla wszystkich
terenow: mieszkaniowych MN, mieszkaniowo-ustugowych MN-U i ustugowych U wprowadzono
jednakowy kat nachylenia potaci dachowych, nie wigkszy niz 45° i nie mniejszy niz 30°, dla
zachowania istniejgcej formy zadaszenia i jej kontynuacji w obszarze planu z uwagi na ochrone
krajobrazu kulturowego dawnej wsi Marszowice. W projekcie planu nie wprowadza si¢ okreslen typu
,howoczesne budownictwo” gdyz dla okreslenia charakteru zabudowy ustala si¢ zasady zabudowy
i zagospodarowania przestrzennego, w tym parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu.

Nie uwzgledniono uwagi w zakresie przesuniecia linii zabudowy na terenie 9MN-U z uwagi na
zachowanie wilasciwych relacji  funkcjonalno-przestrzennych na poszczegdlnych — dziatkach
w kontekscie ich styku z terenami o innym przeznaczeniu, przy uwzglednieniu geometrii podzialow
wlasnos$ciowych, realnych mozliwosci uzytkowych poszczegdlnych fragmentéw terenow, a takze
uksztattowania terenu, udzialu zieleni oraz specyfiki gruntéw wynikajacej z glebokosci wod
podziemnych. Na kazdym terenie przeznaczonym pod zabudowe okresla si¢ linie zabudowy,
w obrysie ktorych mozliwa jest realizacja budynkow, a poza nimi pozostaje przestrzen wolna
od zabudowy, gdzie jednocze$nie mozna realizowa¢ inne potrzeby towarzyszace zabudowie
1 nierozerwalnie zwigzane z realizacja inwestycji budowalnej. Sa to przestrzenie, gdzie mozliwe jest
bilansowanie wskaznikow urbanistycznych okreslonych w planie, takich jak udziat powierzchni
biologicznie czynnej, udzial nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng
wegetacje roslin i retencje wod opadowych lub woda powierzchniowa czy udziat zieleni wysokie;j.
Na kazdym terenie uwzglednia si¢ potrzebe zachowania fragmentow dzialek bez zabudowy
i konieczno$¢ wprowadzenia powierzchni biologicznie czynnej w celu zabezpieczenia przestrzeni
dla obiektow retencyjnych, odbierajacych wody opadowe i roztopowe. Waznym elementem jest
nie wprowadzanie zabudowy rozproszonej i ograniczenie jej sytuowania oraz zachowanie ciaglosci
terenéw zieleni i stref zieleni tak, aby tereny biologicznie czynne stykaly si¢ ze soba i tworzyty
korytarze majgce wzajemne powigzania. Cigglos¢ terendw niezabudowanych jest niezbedna
dla komfortu zamieszkiwania, wypoczynku i ochrony $rodowiska i bezpieczenstwa zwigzanego
z gospodarowaniem wodami opadowymi.

Nie uwzgledniono uwag dotyczacych terenow: 8MN-U, 9MN-U, 17, 27, 3Z, 4Z, 21MN, 22MN,
23MN, 24MN, 6KDD i 7KDD, w zakresie: zmiany terenow zieleni na strefy zieleni, wtaczenia
terenow zieleni do terenow mieszkaniowych Iub do powierzchni dziatki budowlanej, usunigcia
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terenow zieleni 1 stref zieleni przeznaczajgc je pod tereny mieszkaniowe oraz wliczajac
do powierzchni dziatki budowlanej, zmiany wielko$ci obszaréw, zmniejszenia podziatow na dziatkach
wzdtuz ulicy Marszowickiej z wyznaczonymi réoznymi warunkami zabudowy na: MN-U, MN, Z,
KDD, ujednolicenia zasad zabudowy na terenach MN-U i MN, w tym udziatu powierzchni zabudowy
w powierzchni dzialki budowlanej, dopuszczenia zabudowy blizniaczej, wymiaru pionowego,
kondygnacji nadziemnych, intensywno$ci zabudowy, poniewaz tereny te wymagaja szczegodlnego
podejscia z uwagi na istniejace uwarunkowania. Usytuowane sg w obnizeniu terenu w dolinie
rzecznej, w obszarze dawnego biegu rzeki Bystrzycy, otoczone sg rowami melioracyjnymi, ktore maja
polaczenie z rzeka i w czasie powodzi (1997 r.) na znacznej czeSci obszaru byly zalane woda.
W obszarze tym wystepuja réznice w poziomie terenu, wielkosciach i ksztattach poszczegoélnych
dzialek oraz strukturach wiasnosci. Budynki przy ul. Marszowickiej stanowig zabudoweg dawnej wsi
Marszowice i czg$¢ tych obiektow ujeta jest w gminnej ewidencji zabytkow oraz objeta ochrong
konserwatorskg. Dodatkowo przewazajac cze$¢ tego obszaru usytuowana jest w strefie
konserwatorskiej. Uwzgledniajac powyzsze, zréznicowano ustalenia dla terenéow przy ul.
Marszowickiej (8MN-U, 9MN-U) i pozostatych terenow (2IMN, 22MN, 23MN, 24MN).
Typ zabudowy mieszkaniowej i parametry dla nowej zabudowy, ktora moze powstaé¢ na terenach
8MN-U i 9MN-U nawiazuja do istniejacej zabudowy, bedacej w wigkszosci zabudowa jednorodzinng
wolnostojacg i nie przekraczajacg wysokosci 9 m. Na pozostatym obszarze planu, na terenach MN
i MN-U réwniez dopuszczono wyltacznie budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace jako
kontynuacje istniejacej zabudowy i przy zatozeniu ksztaltowania spdjnego, jednorodnego charakteru
calego osiedla mieszkaniowego. Budynki mieszkalne jednorodzinne jako wolno stojace
lub w zabudowie blizniaczej dopuszcza si¢ wytacznie na terenach 21MN, 22MN, 23MN i 24MN,
gdyz tereny te stanowig odrgbny obszar dla realizacji nowej zabudowy, zlokalizowany poza zespotem
budynkow dawnej wsi Marszowice.

Wprowadzono zielen wzdtuz rowu melioracyjnego oraz mig¢dzy zabudowaniami dawnej wsi
a nowym uktadem obejmujacym tereny 21MN, 22MN, 23MN, 24MN w celu wyraznego ich
oddzielenia i podkres$lenia ich zr6znicowanego charakteru w strukturze catego osiedla. Projekt planu
zachowuje cze$¢ obszaru jako tereny wolne od zabudowy, z przeznaczeniem na tereny zieleni Z,
stanowigce powierzchni¢ biologicznie czynna i chlonng, mogacg gromadzi¢ wody opadowe. Oprocz
tego zachowuje sie wody powierzchniowe, ktore sa odbiornikami wod opadowych.
Na poszczegolnych terenach ustala si¢ maksymalne wskazniki zabudowy i zaktada si¢ pozostawienie
cze$ci terendw jako powierzchnie biologicznie czynne, a takze wyznacza si¢ W uzasadnionych
do miejscach strefy zieleni, ktore beda zwigksza¢ mozliwosci retencyjne na poszczegoélnych terenach.

Waznym elementem jest nie wprowadzanie zabudowy rozproszonej, nie tworzacej spojnego,
cato$ciowego uktadu zabudowy. Zatozeniem jest ograniczenie mozliwosci sytuowania pojedynczych
budynkéw w oderwaniu od czytelnych zespoléw zabudowy, a jednoczes$nie takie ksztaltowanie
zabudowy aby mozliwe bylo zachowanie ciaglosci terenow zieleni i stref zieleni, takze w formie
stykajacych si¢ ze soba ogrodow odregbnych dziatek budowlanych. Cigglo$¢ zieleni jest niezbgdna
dla komfortu zamieszkiwania, wypoczynku, ochrony $rodowiska, a takze wplywa Kkorzystnie
na system odprowadzania wod opadowych, co z kolei przeciwdziata gromadzeniu si¢ wod
opadowych. Sprzyja budowaniu wtasciwego mikroklimatu na osiedlu mieszkaniowym i przeciwdziata
tworzeniu si¢ wysp ciepta. Strefy zieleni i tereny zieleni moga by¢ uzytkowane jako zielen
przydomowa. Wielkos¢ dzialek i parametry zabudowy dostosowane sa do lokalizacji miejsca
W strukturze miasta i osiedla. W tym przypadku bardzo istotne, ze wzgledu na specyfike¢ miejsca
i stosunkowo wysoki poziom wod gruntowych, jest zabezpieczenie przestrzeni dla obiektow
i rozwigzan retencyjnych, odbierajacych wody opadowe i roztopowe.

Réwniez w obowiazujacych sgsiednich planach miejscowych zostaly wyznaczone strefy zieleni
wysokiej z zakazem zabudowy oraz tereny zieleni o r6znym przeznaczeniu.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie zmniejszenia szerokosci drdég dojazdowych KDD
z projektowanych 14 m do 10 m oraz nieposzerzania istniejacych drog dojazdowych i wyznaczenia ich
jako drog jednokierunkowych, poniewaz ustalajgc nowe parametry drog przyjeto minimalng szeroko$¢
dla ulicy dojazdowej, spelniajagcg wymogi ,,Standar6w planowania 1 projektowania ulic
z uwzglednieniem zielono — niebieskiej infrastruktury”, przyjetych Zarzadzeniem Nr 2785/20
Prezydenta Wroctawia z dnia 20 marca 2020 r. Przyjete rozwigzania odpowiadaja przepisom
technicznym oraz standardom miejskim. Zarowno przepisy jak i standardy narzucaja warunki
projektowania, ktore maja wptyw na docelowa szeroko$¢ pasa przyjetego pod urzadzenie drogi.
Wyznaczone na rysunku linie rozgraniczajace drogi majg umozliwi¢ obstuge komunikacyjng
nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe, a takze stworzenie bezpiecznych i komfortowych
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warunkow dla osob i pojazdow poruszajacych si¢ tg ulicg (jezdnia, chodniki). Istotne jest rowniez
zabezpieczenie przestrzeni dla nadziemnych obiektow retencyjnych, odbierajacych wody opadowe
i roztopowe z ulicy, a takze dla podziemnej infrastruktury technicznej. Zapisy w zakresie drogi
jednostronnej nie sa przedmiotem ustalen miejscowego planu, a naleza do organizacji ruchu
drogowego. Drogi 1KDD, 2KDD 3KDD i 4KDD pelnig wazng role w uktadzie drogowym nowego
osiedla, usytuowane sa w ciggu drog taczacych ulice: Wilkszynska, Matomicka oraz Krzelowsks, przy
ktorej znajduje si¢ cmentarz z kosciolem oraz zaprojektowany w projekcie planu lokalny o$rodek
ustugowy i teren ustug o$wiaty. Drogi 6KDD i 7KDD wraz z ciaggami 4KDPR i SKDPR peknia
roOwniez wazng role¢ w uktadzie drogowym nowego osiedla, usytuowane sa w ciggu drog laczacych
ciagi pieszo-rowerowe ulic Matomickiej i Krzelowskiej z terenem ustug sportu usytuowanym poza
planem.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie zmiany szerokosci drogi wewnetrznej z 6 m na 5 m, 4 m lub
3 m, poniewaz szerokos$¢ drog wewnetrznych okre$lona w §5 pkt 8 nie odnosi si¢ do dojazdow,
o ktorych mowa w rozporzadzeniu w sprawie warunkow technicznych jakim odpowiadaja budynki
i ich sytuowanie. Proponowana w uwadze szeroko$¢ 3 m nie spetnia prawnych wymogoéw w zakresie
szerokos$ci drogi przeciwpozarowej. Ustalona w projekcie minimalna szeroko$¢ drog wewnetrznych
oznacza jej geodezyjne wydzielenie w takich granicach i ma na celu umozliwi¢ zapewnienie
bezpiecznych i komfortowych warunkow dla oséb i1 pojazdow poruszajacych si¢ drogami
wewnetrznymi. Ma ona rowniez umozliwia¢ usytuowanie sieci infrastruktury technicznej niezbgdnych
do obstugi zagospodarowania terenow przylegtych.

Nie uwzgledniono uwagi w zakresie umozliwienia dojazdu od strony ulicy Marszowickiej do
terenow MN, poniewaz podstawowym zalozeniem projektu planu w zakresie funkcjonowania uktadu
drogowego jest dazenie do tego by nieruchomosci obstugiwane byly z drég nizszych klas. Ruch
samochodowy z tych drog wyprowadzany jest docelowo w kierunku drog wyzszych klas. Dzigki temu
tworzy sie hierarchia ukladu komunikacyjnego, ktora jest zgodna z podstawowymi zasadami
urbanistyki. Ulica Marszowicka jest droga klasy zbiorczej, poza obsluga komunikacyjna drog na
przedmiotowym osiedlu, prowadzi ruch ponadlokalny na kierunku Lesnica — Wilkszyn i Le$nica —
Stablowice. Wprowadzenie nadmiarowych zjazdow z nieruchomosci na t¢ droge, wptynetoby
na obnizenie ptynnos$ci odbywajacego si¢ na niej ruchu oraz na zwickszenie zagrozenia
bezpieczenstwa ruchu drogowego. Teren 25MN jest usytuowany natomiast w rejonie ulic Diuzyckiej
i Krzelowskiej, gdzie nie mozna rozwazaé¢ dojazdu od ulicy Marszowickie;j.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie nie wyrazenia zgody na budowg $ciezki rowerowo-pieszej,
oznaczonej na projekcie planu symbolem 2KDPR, o szerokosci 5 m wzdhuz rowu melioracyjnego
pomigdzy ul. Wilkszynska a ul. Matomicka oraz propozycji poprowadzenia przedmiotowe] $ciezki
rowerowo-pieszej 2KDPR ciagiem ulicy Matomickiej, w kierunku pétnocnym, do zbiegu z ulica
Wilkszynska i dalej skomunikowania ja z centrum Wroclawia, poniewaz teren ciagu pieszo-
rowerowego 2KDPR jest czeécig uktadu powigzan pieszo-rowerowych przewidzianego dla catego
obszaru planu i ma znaczenie z punktu widzenia funkcjonowania catego osiedla. Uklad ten zostat
zaprojektowany w taki sposob, by zapewniaé jego uzytkownikom mozliwie krotki czas dojscia lub
dojazdu rowerem w ro6znych kierunkach i do roznych istotnych komunikacyjnie celow. Cigg pieszo-
rowerowy 2KDPR taczy wnetrze osiedla z ul. Wilkszyfska. Znacznie skraca mieszkancom droge
do projektowanego terenu ustug 1U oraz terendw ustug komercyjnych zaprojektowanych
po podinocno-wschodniej stronie ul. Wilkszynskiej w obszarze obowigzujacego mpzp w rejonie
obszaru rozwoju Marszowice Malownicze Il we Wroctawiu (plan nr 121). W sasiedztwie miejsca,
gdzie teren 2KDPR wlacza si¢ w obszar pasa drogowego ul. Wilkszynskiej planowana jest lokalizacja
nowego przystanku autobusowego. Bedzie to zatem wazny cigg dla mieszkancow pdinocno-
wschodniej czgsci obszaru planu, istotnie skracajacy czas dojécia do tych waznych obiektow.

Ponadto, teren 2KDPR skomunikuje obszar po potnocno- wschodniej stronie ul. Wilkszynskiej oraz
mieszkancéw budynkow znajdujacych sie¢ po wschodniej stronie ul. Wilkszynskiej z terenami: 1UO
i 2UO - przeznaczonymi na ushugi oswiaty oraz 1US - przeznaczonym na tereny sportu
i rekreacji. Teren 2KDPR wraz z terenem 1KDPR tworzg pieszo-rowerowe potaczenie prowadzace
od wschodniej do zachodniej granicy osiedla, ktore zostato zaprojektowane w taki sposob, by laczy¢
si¢ z wyznaczonymi w obowigzujacych planach miejscowych uktadami komunikacyjnymi osiedla
Malowniczego oraz terenami potozonymi po poinocno-wschodniej stronie ul. Wilkszynskiej (mpzp
nr 121). Funkcjonujace w ten sposob ciagi beda mogly rowniez stuzy¢ jako trasa wycieczek
rowerowych i spacerow w kierunku Lasu Mokrzanskiego oraz terenéw nadrzecznych rzeki Bystrzycy.
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W ramach przebudowy ulicy Wilkszynskiej przewidywana jest lokalizacja drogi dla rowerow, dzigki
czemu powstang bardzo dobre warunki do przemieszczania si¢ w ten sposob poza osiedle. Teren
2KDPR bedzie jednym z waznych odcinkdéw wigzgcych wewnatrzosiedlowy ruch pieszy i rowerowy
z ta droga. Dodatkowo z uwagi na uwarunkowania wodne obszaru, ustalenia planu musza zapewnic¢
odpowiednie warunki do odprowadzenia wod z obszaru objetego planem. Z tego wzgledu ustalenia
planu musza zapewni¢ mozliwos¢ dojazdu lub dojscia wzdluz skarp rowoéw melioracyjnych, w celu
obstugi technicznej, ktora zapewni ich poprawne funkcjonowanie — niezaktocony odbidr i przeptyw
wod. Teren 2KDPR bedzie petit funkcje obiektu umozliwiajacego dostep do rowu melioracyjnego
znajdujgcego si¢ na terenie 4WS, co zapewni mozliwosci jego konserwacji.

Projekt planu ustala obowigzek realizacji trasy rowerowej w ul. Matomickiej. Celem jest wykreowanie
powigzania rowerowego zapewniajacego dostgp z centralnych czgéci obszaru opracowania
do ul. Marszowickiej, w ktorej znajduje si¢ droga dla rowerow oraz ul. Wilkszynskiej, w ktorej droga
dla roweréw powstanie w ramach rozpoczynajacej si¢ w tym obszarze przebudowy. Droga rowerowa
w ul. Wilkszynskiej prowadzi¢ bedzie ruch w kierunku Wilkszyna oraz Stablowic i Maslic, natomiast
droga rowerowa w ul. Wilkszynskiej umozliwia przejazd z Marszowic do Maslic. Powyzsze drogi
rowerowe pelniag odmienng funkcje komunikacyjna od zaprojektowanego potaczenia rowerowego,
ktorego czescia jest cigg pieszo-rowerowy na terenie 2KDPR.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie zmiany przeznaczenia terenu 1U pod budownictwo
jednorodzinne, jako teren 6MN, poniewaz celem planu jest zaprojektowanie kompletnego osiedla
mieszkaniowego wraz z niezb¢dnymi dla jego funkcjonowania ustugami, ktore to zostaly wyznaczone
na terenach oznaczonych symbolami U. Tereny te zostaly zlokalizowane w miejscach dobrze
skomunikowanych i dostepnych dla mieszkancow. Przy wyznaczaniu ich lokalizacji uwzgledniono
rowniez ustalenia sasiadujacych obowiazujacych planéw miejscowych. Teren 1U spelnia te
wymagania, jest usytuowany przy ul. Wilkszynskiej w rejonie skrzyzowania z drogami
zaprojektowanymi w planie sgsiednim i w bezposrednim sasiedztwie projektowanych przystankow
autobusowych. Do terenu 1U przylega teren 2KDPR, ktéry wraz z terenem 1KDPR tworza pieszo-
rowerowe potaczenie prowadzace od wschodniej do zachodniej granicy osiedla. Polaczenie to zostato
zaprojektowane w taki sposob, by laczy¢ si¢ z wyznaczonymi w obowiazujagcych planach
miejscowych uktadami komunikacyjnymi. Nalezy rowniez zaznaczy¢, ze w planie obowigzujacym
po przeciwleglej stronie ul. Wilkszynskiej zostaly takze przewidziane tereny uslugowe, ktére tacznie
wraz z projektowanym terenem 1U, begda tworzy¢ lokalne centrum, czyli maty o$rodek ustugowy,
w formie skupionych obok siebie terenow ustlugowych. Lokalizacja takiego osrodka w tym miejscu
jest uzasadniona ze wzgledu na zapewnienie spojnych rozwigzan na wickszym obszarze, w zgodzie
z ideg ksztaltowania osiedli kompletnych, zapewniajacych mieszkancom w bliskim zasiegu dostep
do ustug podstawowych. Tereny ustugowe w projekcie planu sg ksztaltowane z uszanowaniem
sasiedztwa oraz wlasciwych relacji z otoczeniem. W tym celu okreslane sa odpowiednio dostosowane
odlegltosci zabudowy, regulowane liniami zabudowy, a takze inne zapisy planu, np. w formie
wyznaczonych odcinkéw szpalerow drzew, ktore beda wptywaly na funkcjonalne i przestrzenne
rozdzielenie oraz izolacj¢ sasiadujacych ze soba terenow o réznych funkcjach. Zatozeniem
jest ksztattowanie tadu przestrzennego przy uwzglednieniu potrzeb interesu publicznego oraz
prywatnego, majac na uwadze walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo wlasnosci.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie propozycji przebudowy napowietrznej linii SN w rejonie
terenu 13MN oraz zapisu o skablowaniu linii SN, poniewaz zgodnie z §5 pkt 2 projektu planu
przewody wodociggowe 1 kanalizacyjne, gazociagi, sieci cieptownicze, linie kablowe sieci
telekomunikacyjnej i elektroenergetycznej, oraz inne podobne przewody dopuszcza si¢ wytacznie jako
podziemne lub usytuowane w konstrukcjach drogowych. Zgodnie z tym ustaleniem przy realizacji
inwestycji, sieci napowietrzne linii SN sg wskazane do skablowania na zasadach, ktére okresli
wilasciciel sieci.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie: sprecyzowania zapisow w paragrafie 11 dotyczacym
minimalnych powierzchni dziatek i szerokosci frontdow dziatek oraz dodania zapisu z przywotaniem
daty i rodzaju aktu prawnego, a takze rzeczywistego umozliwienia realizowania zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej na terenach MN poprzez wykreslenie
szerokosci frontu dziatki Iub racjonalnego jego okreslenia jako 11 m oraz zmiany powierzchni dziatek
na 600 m?, zniesienia minimalnych frontow dziatki, poniewaz nie ma potrzeby wprowadzania korekt
zapisow w §11 gdyz dotyczy on wylacznie procedury scalania nieruchomos$ci i ich ponownego
podziatu na dziatki gruntu dokonywanego na podstawie Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
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z dnia 21 sierpnia 1997 r, (Dz. U. z 2023 r. poz. 344 t.j.). Rowniez nie ma potrzeby przywolywania
aktow prawnych gdyz przepisy odrebne obowigzuja z mocy prawa. Przywotane zapisy projektu planu
sg od wielu lat stosowane w uchwalanych planach miejscowych. Nalezy roéwniez wskazad,
ze w ustaleniach dla poszczego6lnych terenéw nie okreslono szerokosci frontu dziatki.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie wyznaczenia strefy ochrony konserwatorskiej w granicach
obiektow ochrony konserwatorskiej, tylko w pasach 8MN-U i 9MN-U, maksymalnie do numeru
61 ulicy Marszowickiej, poniewaz granica strefy ochrony konserwatorskiej zostala wyznaczona
zgodnie ze Studium... Granica ta zostala ustalona zgodnie z wytycznymi konserwatorskimi oraz
zostata uzgodniona przez Dolnoslaskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw we Wroctawiu.

Nie uwzgledniono uwagi w zakresie usunigcia wymogu obudowy estetycznej z §5 pkt 3,
poniewaz ustalenie to dotyczy jedynie terenow: 1UO, 2UO i 1US, na ktorych dopuszczone sg obiekty
uzyteczno$ci publicznej z mozliwoscia wprowadzenia dachow plaskich. Jednoczesnie nalezy
zaznaczyc¢, ze ustalenia §5 pkt 3 nie dotycza terenow MN, MN-U i U.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie usuniecia z terenu 16MN, strefy zieleni i przeznaczenia
calych dziatek pod tereny zabudowy mieszkaniowej, poniewaz strefa zieleni jest elementem zabudowy
mieszkaniowej i stanowi obszar ogrodu przydomowego. Na terenie 16MN, strefe zieleni wyznaczono
w taki sposob, aby stanowita kontynuacje na poszczegdlnych dziatkach i zwickszata jednorodny
obszar zagospodarowania zieleniag. Waznym elementem jest zachowanie ciaglosci stref zieleni dla
zachowania komfortu zamieszkiwania i wypoczynku, ochrony s$rodowiska, a takze zapewnienia
spojnosci  system odprowadzania wod opadowych, przeciwdzialajgcemu gromadzeniu si¢ wod
opadowych i zapewniajacemu bezpieczenstwo ludzi i mienia. Ustalenie w planie jedynie obowigzku
realizacji co najmniej 60% powierzchni terenu biologicznie czynnego w powierzchni dziatki
budowlanej nie jest wystarczajacym zapisem na cze$ci terenow. W uzasadnionych miejscach,
w zaleznoéci od mozliwosci wynikajacych ze stanu prawnego, podziatdéw geodezyjnych,
uksztaltowania terenu, poziomu wod gruntowych, a takze specyfiki terenu zwigzanej z istniejacym
zagospodarowaniem, rowniez w otoczeniu, wprowadzane sg dodatkowe regulacje funkcjonalno-
przestrzenne, ktore maja zapewnic realizacj¢ zabudowy spelniajacej wymagania fadu przestrzennego,
ochrony $rodowiska i bezpieczenstwa ludzi i mienia. Takim rozwigzaniem sg np.: wyznaczone strefy
zieleni, szpalery drzew, okreSlony w uchwale udzial zieleni wysokiej w powierzchni dziatki
budowalnej, czy wyznaczanie terenéw z zakazem zabudowy dla realizacji réznych form zieleni.
Kazdorazowo zalozeniem takich rozwigzan jest umozliwienie w przysztosci wysokiego standardu
zabudowy oraz podniesienie jako$ci zycia, spedzania wolnego czasu mieszkancow.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie umozliwienia na terenie 16MN, zabudowy jednorodzinnej
blizniaczej, poniewaz ustalenia planu umozliwiaja kontynuacje zabudowy w nawigzaniu
do istniejgcego uktadu zabudowy wolno stojacej, co ma rowniez znaczenie dla utrzymania komfortu
zamieszkiwania, a takze jakos$ci zycia mieszkancow oraz tadu przestrzennego.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie okreslenia czasu realizacji lub gwarancji realizacji dla
systemow infrastruktury technicznej, poniewaz w projekcie planu nie okresla si¢ terminu realizacji
inwestycji lub jego gwarancji gdyz, taka czynno$¢ przynalezna jest do etapu projektowania
poszczegblnych zadan infrastrukturalnych. Sa to zagadnienia zwigzane z realizacja proceséw
inwestycyjnych i nie stanowig materii planu. Realizacja inwestycji jest prowadzona na podstawie
regulacji okreslonych w planie, ale réwniez w oparciu i na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych, ktore podlegaja statym zmianom. Sg rowniez uzaleznione od mozliwosci finansowych
miasta oraz od kolejnych, realizowanych na danym obszarze zamierzen budowalnych, zaréwno
prywatnych i publicznych, ktére zmieniaja warunki inwestycyjne oraz mozliwosci techniczne
i formalne dla kolejnych inwestycji. Wprowadzenie jako ustalenia planu terminu wykonania zadania,
w przypadku zmiany tego terminu, skutkowatoby konieczno$cig zmiany planu i przeprowadzenia
ponownej procedury planistycznej.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie Wyznaczenia na terenach ustug edukacji 2UO oraz ustug
sportu i rekreacji 1US, miejsc postojowych w ilosci zapewniajgcej bezpieczenstwo ruchu drogowego
na drodze Dtluzyckiej oraz drogach sasiednich, poniewaz ustalenia planu dopuszczaja
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na przedmiotowych terenach obiekty do parkowania w przypadku realizacji zabudowy o okreslonych
funkcjach. W planie okre$lone zostaly minimalne wymagane ilosci stanowisk postojowych
dla poszczegdlnych przeznaczen terenu. Wyznaczenie stanowisk postojowych w terenie bedzie wigc
elementem planowanego zagospodarowania terenu w oparciu o wskazniki i zasady ustalone w planie
miejscowym. Dodatkowo dla zapewnienia bezpieczenstwa ruchu w tym rejonie wyznaczono droge
dojazdowa 5KDD do obstugi terenow 2UO i1 1US.

Nie uwzgledniono uwagi w zakresie umozliwienia dojazdu do dziatek usytuowanych na terenie
16MN, nie tylko od drog 2KDD i 3KDD ale réwniez od drogi wewngtrznej, poniewaz ustalenia
zawarte w §31 ust. 4 nie uniemozliwiaja dostepu do drogi publicznej poprzez droge wewngtrzng.
Okreslaja jedynie z jakich terenow ma odbywac¢ sie¢ dojazd do nieruchomos$ci znajdujacych sie
w liniach rozgraniczajacych terenu.

Biorac powyzsze pod uwagg w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace

wymagania planowania i zagospodarowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

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

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i le$nych;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej;

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

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wlasnosci;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w  szczegdlno$ci  sieci
szerokopasmowych;

11) zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu §rodkéw komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci,
a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, sSrodowiskowej i spoteczne;.

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

Plan jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej Uchwata Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).

Plan sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna, okreslong w art. 17 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn.

zm.), przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.
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