Wroctaw, 10 listopada 2023 r.

Uzasadnienie

do uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Rychtalskiej, Browarnej oraz linii kolejowej we Wroctawiu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu 0 uchwale
Nr LIX/1390/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 5 lipca 2018 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W rejonie ulic Rychtalskiej,
Browarnej oraz linii kolejowej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r.
poz. 229).

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroclawia,
przyjetym uchwatag Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku,
okreslajacym polityke przestrzenng miasta, centralna i poludniowa cze§¢ planu potozona jest w
jednostce urbanistycznej A5 Kleczkéw, w ramach obszaru przeznaczen MU — obszary mieszkaniowo-
ustugowe, natomiast cze$¢ poinocna obszaru znajduje si¢ w karcie zieleni dominujacej, obszarze zieleni
Z1.

W granicach planu na wysoko$ci ulicy Rychtalskiej obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obszaru Zachodniego Srodmiescia Przemystowego we Wroctawiu — cze$é A, uchwata
Nr XI1I/250/03 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 18 wrze$nia 2003 r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2003 r.
Nr 217, poz. 3117 wraz ze zmiang z 2006 r. Nr 137, poz. 2108).

Podjecie uchwaty inicjujacej sporzadzenie przedmiotowego planu zostalo poprzedzone opracowaniem
analizy dotyczacej zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidzianych
rozwigzan z ustaleniami Studium.

Celem planu jest uksztattowanie nowej struktury funkcjonalno-przestrzennej wschodniej czesci
dzielnicy Kleczkowa, zapewniajacej prawidtowa obsluge projektowanej zabudowy, zar6wno poprzez
uktad drogowy jak i potaczenia pieszo-rowerowe. Plan ma na celu rowniez umozliwi¢ wyeksponowanie
walorow krajobrazowych Starej Odry i Kanalu Miejskiego, a takze rozwdj dziatalno$ci zwigzanych
z rekreacja nad woda.

Obszar planu, o powierzchni 41,85 ha, polozony jest w $rodkowej czgsci Wroctawia w obrebie
geodezyjnym Kleczkow. Obejmuje teren zawarty migdzy korytem rzeki Odry i Kanatem Miejskim, linig
kolejowg nr 143 0 znaczeniu panstwowym i dynamicznie rozwijajagcymi si¢ kwartatami zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej zachodniej cze$ci Kleczkowa. Obejmuje tereny stanowigce wiasnos¢ Skarbu
Panstwa z uzytkowaniem wieczystym osob prawnych oraz Gminy Miejskiej Wroctaw w zarzadzie
ZDiUM. Jest to teren poprzemystowy w niewielkim stopniu zainwestowany. Znajduje si¢ tu zabytkowy,
elewator zbozowy i kilka istniejgcych budynkow mieszkalnych. Przy ulicy Browarnej oraz Rychtalskiej
zlokalizowana jest nowa zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami w parterach. Przy bulwarze
nad Kanatem Miejskim oraz przy nasypie kolejowym na uwagg zastugujg skupiska zieleni wysokie;j.

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

Obszar charakteryzuje si¢ dobra dostepnoscia piesza i rowerowg jedynie od strony zachodniej — od ulicy
Rychtalskiej oraz bulwaru nadrzecznego. Dostepnos¢ komunikacyjna samochodowa, ze wzgledu na
brak drog obstugujgcych omawiany obszar jest niewystarczajaca. Najblizsze przystanki komunikacji
zbiorowej zlokalizowane sg w ulicy Zaktadowej, Rychtalskiej i znajdujacej si¢ po drugiej stronie nasypu
kolejowego ulicy Jednosci Narodowej. W zakresie powigzan z zewngtrznym uktadem komunikacyjnym,
obszar planu zlokalizowany jest w odlegtosci okoto 4 km od centrum Wroctawia. Dla nowej struktury
przewiduje sie nowg wewnetrzng obstluge komunikacyjng powigzang =z istniejgcymi ulicami:
Rychtalska, Browarna i Zaktadowa oraz poprzez droge wewngtrzng W rejonie przystani i bulwaru
nadrzecznego. Istotnym elementem uktadu komunikacyjnego bedzie planowany tunel pod trasg



kolejowa umozliwiajacy przejécie pieszym i przejazd rowerzystom oraz autobusom komunikacji
publicznej na drugg strong nasypu kolejowego.

Ustalenia planu w znacznym stopniu zaspakajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu publicznego
zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spotecznej, ekonomicznej i srodowiskowej. Ponadto funkcje
w zakresie pakietu ustug, w tym o$wiaty, ktore moga powsta¢ na obszarze opracowania, beda stuzy¢
zaspokajaniu podstawowych i ponadpodstawowych potrzeb mieszkancoéw. Plan przewiduje ochrong
terenow z wyksztatcong zieleniag wysoka.

Plan zostat sporzadzony z poszanowaniem wlasnosci a w trakcie procesu projektowego wywazono
interes publiczny i prywatny.

W granicach opracowania znajduje si¢ obiekt wpisany do rejestru zabytkow — elewator zbozowy przy
ul. Rychtalskiej 18 oraz budynek i obiekt wpisane do gminnej ewidencji zabytkow — budynek
mieszkalny przy ul. Rychtalskiej 7 i wiadukt kolejowy nad ulica Rychtalska. Przy moscie kolejowym
nad Odra zlokalizowane sa obiekty nowozytnej twierdzy — puszki Kocha. Fragment obszaru planu
objety jest strefa ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych OM, w ktorej ochronie
podlegaja potencjalne zabytki archeologiczne. Na rysunku planu wskazano granice stanowisk
archeologicznych oraz granice ich stref ochrony. Ponadto na rysunku planu wskazano granice
fragmentu historycznego uktadu przestrzennego dzielnicy Karlowice.

Plan indywidualnie dla kazdego wyznaczonego terenu naktada obowigzek zachowania powierzchni
biologicznie czynnej oraz powierzchni ziemnej urzadzonej w sposdb zapewniajacy naturalng wegetacje.
Zaktada rowniez wprowadzenie zieleni na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych.
Zwrbocono rowniez uwage na zachowanie istniejacej zieleni, wyznaczajac tereny zieleni oraz szpalery
drzew, dla uzupehien kompozycyjnych.

W prognozie oddziatywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego planu, wskazano,
ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania przestrzennego terendow
i minimalizacji ucigzliwo$ci zostaty wiasciwie uwzglednione w planie. Oddziatywanie planowanych
inwestycji na srodowisko uzaleznione bedzie od stopnia realizacji postanowien planu oraz charakteru
wybranych przeznaczen na poszczegdlnych terenach, jednak oceniono, Ze przyjete rozwigzania nie
przyczynig si¢ do pogorszenia jakosci $rodowiska na terenach mieszkaniowych. Korzystne jest
zachowanie 1 wykreowanie terenéw zieleni.

Obszar planu jest obecnie niezabudowanym terenem o niedostatecznym wyposazeniu W SiecCi
infrastruktury technicznej. Uzbrojenie podziemne w postaci sieci wodociggowych i kanalizacyjnych
znajduje w ulicach Rychtalskiej i Browarnej. Pozostata cze¢$é obszaru jest nieuzbrojona. Ustalenia planu
uwzgledniaja potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych
i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na calym obszarze planu lokalizacji inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym. W planie wprowadzono takze dodatkowy zapis o uwzglednieniu
rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu wod w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez
gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu, a takze retencjonowanie tych wod na
dzialce budowlanej wraz ze spowalnianiem ich odptywu. Do sieci kanalizacji ogolnosptawnej
dopuszczono wytacznie odprowadzenie czgsci wod opadowych i roztopowych, ktérych
zagospodarowanie nie bedzie mozliwe. Ustalenia planu zawarte w §17 uchwaty okreSlajg zasady
rozwoju systemow infrastruktury technicznej. Dopuszczajg zaopatrzenie w cieplo wylacznie z sieci
cieplowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujacych przekroczen
dopuszczalnych emisji do srodowiska, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Na obszarze planu nie wystepuja obiekty lub obszary chronione w rozumieniu Ustawy o ochronie
przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. oraz Ustawy 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego
1995 r. Obszar planu nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntdw lesnych na cele niele$ne.
W granicach opracowania planu nie wystepuja obszary chronione w ramach sieci Natura 2000. Obszar
znajduje poza zasiegiem korytarzy ekologicznych zlokalizowanych na obszarze miasta. Teren objety
planem polozony jest czgsciowo w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig. W granicach planu
wystepuje teren zamkniety obejmujacy lini¢ kolejowa nr 143 o znaczeniu panstwowym.



Regulacje planu nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W odniesieniu do klimatu
akustycznego ustalono w §7 pkt 3 standardy dopuszczalnego poziomu hatasu. W planie, w §16
uchwaty, ustalono wskazniki parkingowe, zabezpieczajac réwniez w tym zakresie potrzeby o0sob
niepetnosprawnych.

Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym planie w pelni uwzgledniajag walory ekonomiczne
nieruchomosci i miejsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Wpltyw
na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony zostal w prognozie finansowej, sporzadzonej
na potrzeby planu miejscowego.

Udzial spoleczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym roéwniez jawno$¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata zapewniona na kazdym jej
etapie, rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP oraz na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu
Miejskiego, obwieszczen o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i zbieraniu wnioskéw do planu w terminie od dnia 2 pazdziernika 2018 r. do dnia
23 pazdziernika 2018 r.,

— umieszczenie elektroniczne] wersji zarzadzenia Prezydenta Wroclawia o sposobie rozpatrzenia
wnioskow do projektu planu na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia,

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

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

— udostepnienie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia skanow otrzymanych opinii
i uzgodnien do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP oraz na tablicach ogloszen w budynkach Urzg¢du
Miejskiego, obwieszczen o wylozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko w dniach od
26 wrzesnia 2023 r. do dnia 17 pazdziernika 2018 r., dyskusji publicznej nad przyjetymi w
projekcie planu rozwigzaniami w dniu 27 wrze$nia 2023 r. oraz zbieraniu uwag do projektu planu
do dnia 31 pazdziernika 2023 .,

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

Do projektu planu w wyznaczonym terminie wptynety 2 wnioski, ktore dotyczyly przeznaczenia
wybranych dziatek na zielen parkowa, wyznaczenia kladki dla pieszych oparta o istniejaca
infrastruktur¢ mostu kolejowego, zmiany sposobu uzytkowania elewatora zbozowego na cele
mieszkaniowe, zwolnienie z konieczno$ci zapewniania miejsc postojowych dla mieszkan w elewatorze
lub ograniczenie wymaganej liczby miejsc, umozliwienie wlascicielowi terenu zagospodarowania
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng z uslugami w parterze o intensywnosci zabudowy minimum
2, uwzglednienie zatgcznika graficznego dotgczonego do wniosku. Whnioski rozpatrzono Zarzadzeniem
nr 6419/21 Prezydenta Wroctawia z dnia 2 listopada 2021 r.

Projekt planu uzyskat w dniu 15 listopada 2021 r. pozytywna opini¢ z uwagami miejskiej komisji
urbanistyczno-architektonicznej. W wyniku zmian projektowych w planie ponownie wystapiono
0 uzyskanie opinii miejskiej komisji urbanistyczno-architektonicznej. W dniu 20 lutego 2023 r.
uzyskano opini¢ pozytywna. Projekt planu zostat rowniez zaopiniowany pozytywnie przez pozostate
instytucje i organy wtasciwe do opiniowania planu.

Dnia 2 czerwca 2023 r. projekt planu zostal wystany do instytucji i organéw wlasciwych do
uzgadniania. W wyznaczonym terminie otrzymano odmowe uzgodnienia od Prezesa Urzgdu Transportu
Kolejowego. Z uwagi na wskazania Prezesa UTK w postanowieniu z dnia 23 czerwca 2023 r., w czgsci
tekstowej projektu planu, wykre§lono z grupy Kkategorii przeznaczen terenu obiekty infrastruktury
kolejowej drogi wewnetrzne, ciggi piesze i ciggi pieszo-rowerowe. Ponadto, dla terenu 1KK
zmodyfikowano zapisy dotyczace skrzyzowan drog, ciagdw pieszych i pieszo-rowerowych z linig
kolejowa. Po wprowadzeniu powyzszych korekt przedtozono projekt planu do ponownego uzgodnienia



wedlug whasciwo$ci i kompetencji organu uzgadniajgcego. W odpowiedzi Prezes Urzedu Transportu
Kolejowego postanowieniem z dnia 31 lipca 2023 r. odmowit uzgodnienia projektu planu.
Po weryfikacji tresci i uzasadnienia do postanowienia, podjeto decyzje o przedtozeniu projekt planu
do ponownego uzgodnienia, zalaczajac jednoczesnie wyjasnienie do przyjetych rozwigzan
planistycznych. W dniu 14 wrze$nia 2023 r. Prezes Transportu Kolejowego uzgodnit przedmiotowy
projekt planu z uwagg dotyczaca wskazania w czgéci graficznej projektu na szczegdlne warunki
zagospodarowania terendw przyleglych bezposrednio do linii kolejowej oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu w zakresie sytuowania budowli i budynkow, drzew i krzewow oraz wykonywania robot
ziemnych, wynikajacych z sgsiedztwa obszaru kolejowego.

Uznano, ze zastosowany W czesci tekstowej projektu planu do kazdego terenu graniczacego z terenami
kolejowymi (1KK i 2KK) zapis ,,obowigzuja przepisy odrgbne w zakresie transportu kolejowego”
spetnia wymienione przez Prezesa UTK wymogi bez konieczno$ci stosowania na rysunku planu
dodatkowych elementow graficznych, ktére zgodnie z Rozporzadzeniem z dnia 23 grudnia 2021 r.
Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie sg obligatoryjne.

Dyrektor Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie uzgodnit projekt planu z uwagami.
W odniesieniu do uwagi dotyczacej wprowadzenia do rysunku projektu planu oznaczenia watu
przeciwpowodziowego oraz doprecyzowania w czgsci tekstowej projektu planu, ze obszar szczegdlnego
zagrozenia powodzig stanowi miedzywale rzeki Odry stwierdzono, ze podklad mapowy wyraznie
wskazuje przebieg skarp i korony watow przeciwpowodziowych a wprowadzona na rysunku projektu
planu granica obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig obejmuje obszar migdzy linig brzegu a korong
watu przeciwpowodziowego. W uwadze dotyczacej wprowadzenia w projekcie planu zapisu
nakazujacego zapewnienia swobodnego przeplywu wod powodziowych stwierdzono, ze w mysl ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie stanowi to materii
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wobec uwag dotyczacych ustalenia w projekcie
planu zakazu wprowadzania nowych nasadzen, oraz wylaczenia waldow przeciwpowodziowych
i obszaru miedzywala z dopuszczenia zieleni, uznaje si¢, ze brak w projekcie uchwaly obowigzku
utrzymania lub wprowadzenia nowych nasadzen spetnia ten warunek pozostawiajac ostateczna decyzje
w lokowaniu nowych form zieleni wtascicielom lub zarzadcy nieruchomosci objetych planem.

Do projektu planu w wyznaczonym terminie wylozenia, wniesiono 90 uwag, ztozonych przez 85 osob
fizycznych i jedna osobe¢ prawng. Uwagi zostaly rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia
Zarzadzeniem nr 11691/23 z dnia 7 listopada 2023 r. Nie uwzgledniono uwag wniesionych przez:

1) 1 osobe fizyczng dwoma pismami w dniu 27 pazdziernika 2023 r., w sprawie:

a) zmiany na dziatce nr 1/10, AM-2, obreb Kleczkow, na terenie 1IMW-U obszaru przeznaczonego
na korytarz usytuowania ciggu pieszo-rowerowego oznaczonego symbolem cpr na cigg pieszo-
jezdny,

b) wydtuzenia okre§lonego w paragrafie 44 projektu uchwaty vacatio legis z 14 dni do co najmnigj
24 miesigcy,

c) zmniejszenia dla terenu IMW-U i 2MW-U wspoétczynnika miejsc postojowych do liczby
mieszkan z 1 miejsca postojowego na 1 mieszkanie na 0,7 miejsca postojowego na 1 mieszkanie,

d) usuniecia dla terenu IMW-U i 2MW-U punktu 7 w ustepie 3 paragrafu 20 oraz punktu 9
W ustepie 3 paragrafu 21,

e) zmniejszenia dla terenu IMW-U i 2MW-U wskazanej w §20 ust.3 pkt 9 lit. ai §21 ust. 3 pkt 11
lit. a minimalnej proporcji nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng
wegetacje roslin i retencj¢ wod opadowych z 70% na 50%;

2) 1 osobe fizyczng - MOI Architekci Brzecki, Kaczmarek pismem w dniu 31 pazdziernika 2023 r., dla
dzialki nr 12, AM-3, obreb Kleczkdw, w sprawie:

a) dopisania w §24 zapisu ,,dla budynku przy ul. Rychtalskiej 18 nie obowigzuje §6 ust. 87,

b) dopisania do §4 ust. 1 pkt 29, placow zabaw lub bezposrednio w §24 ust. 1, pkt 8: terenowe
urzadzenia sportowe, w tym place zabaw dla dzieci,

¢) dopuszczenia dla terenow 1U-MW i 1ZP zagospodarowania tymczasowego,

d) doprecyzowania katalogu obiektoéw budowlanych, ktorych nie dotyczy nieprzekraczalna linia
zabudowy, o naziemne elementy infrastruktury technicznej w tym gtownie, trafostacje, miejsca



gromadzenia odpaddéw urzgdzenia wentylacyjne w tym gtéwnie zwigzane z funkcjonowaniem
garazy podziemnych;
3) 2 osoby fizyczne pismami w dniu 30 pazdziernika 2023 r., 33 osoby fizyczne pismami, 3 osoby
fizyczne dwoma pismami w dniu 31 pazdziernika 2023 r., w sprawie:
a) usunigcia w §20 ust. 1 punktu 2,
b) zmiany w §21 przeznaczenia terenu opisanego jako 2MW-U na 1UQ z przeznaczeniem:
- edukacja,
- skwery,
- terenowe urzadzenia sportowe,
- kryte urzadzenia sportowe,
- infrastruktura drogowa,
- obiekty infrastruktury technicznej,
c) opisania tgcznie terendw oznaczonych symbolami 3SMW-U, 4AMW-U, 1KDW, 1KDPR oraz 4Z
jako jeden teren oznaczony symbolem 4Z z przeznaczeniem:
- zielen parkowa,
- ciagi piesze,
- ciagi pieszo-rowerowe,
- obiekty infrastruktury technicznej,
d) usunigcia w §24 ust.1 punktu 2,
e) opisania terenu oznaczonego symbolem 1UO symbolem 2MW-U z przeznaczeniem na:
- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
- ushugi [,
- ustugi II,
- edukacja,
- obiekty opieki nad dzieckiem,
- skwery,
- terenowe urzadzenia sportowe,
- kryte urzadzenia sportowe,
- infrastruktura drogowa,
- obiekty infrastruktury technicznej;
4) 1 osobe fizyczng pismem w dniu 30 pazdziernika 2023 r., w sprawie:
a) usuniecia w §20 ust. 1 punktu 2,
b) zmiany w §21 przeznaczenia terenu opisanego jako 2MW-U na 1UQ z przeznaczeniem:
- edukacja,
- skwery,
- terenowe urzadzenia sportowe,
- kryte urzadzenia sportowe,
- infrastruktura drogowa,
- obiekty infrastruktury technicznej;
¢) opisania tgcznie terendw oznaczonych symbolami 3SMW-U, 4AMW-U, 1KDW, 1KDPR oraz 4Z
jako jeden teren oznaczony symbolem 4Z z przeznaczeniem:
- zielen parkowa,
- ciagi piesze,
- ciagi pieszo-rowerowe,
- obiekty infrastruktury technicznej,
d) usunigcia w §24 ust.1 punktu 2,
¢) zmiany w §24 ust. 3 punkcie 4) wartosci z 34 m na 28 m,
f) zmiany w §24 ust. 3 punkcie 5), podpunkcie a) wartos$ci z 22 m na 19 m,
g) zmiany w §24 ust. 3 punkcie 5), podpunkcie b) wartosci z 28 m na 22 m,
h) opisania terenu oznaczonego symbolem 1UQO symbolem 2MW-U z przeznaczeniem na:
- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
- ustugi [,
- ustugi II,
- edukacja,
- obiekty opieki nad dzieckiem,



- skwery,
- terenowe urzadzenia sportowe,
- kryte urzadzenia sportowe,
- infrastruktura drogowa,
- obiekty infrastruktury technicznej;
5) 2 osoby fizyczne pismami w dniu 31 pazdziernika 2023 r. w sprawie:

a) usunigcia w §20 ust. 1 punktu 2,

b) opisania tgcznie terendw oznaczonych symbolami 2MW-U, 3AMW-U, 4AMW-U, 1KDW, 1KDPR
oraz 4Z jako jeden teren oznaczony symbolem 4Z z przeznaczeniem:

- zielen parkowa,

- ciagi piesze,

- ciagi pieszo-rowerowe,

- obiekty infrastruktury technicznej,

¢) usunigcia w §24 ust.1 punktu 2;

6) 17 0sob fizycznych pismami, 1 osobe fizyczng dwoma pismami w dniu 30 pazdziernika 2023 r., 15
0s6b fizycznych pismami w dniu 31 pazdziernika 2023 r., w sprawie:

a) usunigcia w §20 ust. 1 punktu 2,

b) zmiany w §21 przeznaczenia terenu opisanego jako 2MW-U na 1UO z przeznaczeniem:

- edukacja,

- skwery,

- terenowe urzadzenia sportowe,

- kryte urzadzenia sportowe,

- infrastruktura drogowa,

- obiekty infrastruktury technicznej,

¢) opisania tacznie terenéw oznaczonych symbolami 3SMW-U, 4AMW-U, 1KDW, 1KDPR oraz 4Z
jako jeden teren oznaczony symbolem 4Z z przeznaczeniem:
- zielen parkowa,

- ciagi piesze,
- ciagi pieszo-rowerowe,
- obiekty infrastruktury technicznej,

d) usunigcia w §24 ust.1 punktu 2,

e) opisania terenu oznaczonego symbolem 1UO symbolem 2MW-U z przeznaczeniem na:
- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

- ustugi [,

- ushugi 11,

- edukacja,

- obiekty opieki nad dzieckiem,

- skwery,

- terenowe urzadzenia sportowe,

- kryte urzadzenia sportowe,

- infrastruktura drogowa,

- obiekty infrastruktury technicznej,

f) poprowadzenia terenu oznaczonego symbolem 2KDD w ciaggu ulicy Zaktadowej do styku z
powierzchnig opisang jako 1KDW i zakonczenia jako s$lepa ulica, bez polaczenia miedzy
terenami opisanymi jako 1UO i 4MW-U z terenem opisanym jako 3KDD,

g) nadania nowego brzmienia dla wydzielenia wewngtrznego (B) ,,w wydzieleniu wewnetrznym (B)
dopuszcza si¢ przejécie 1 przejazd rowerowy taczacy teren 3Z oraz 47 z drogg wewnetrzng
usytuowang po potudniowej stronie linii kolejowej poza obszarem planu”;

7) Stowarzyszenie Srododrze, 3 osoby fizyczne pismami w dniu 31 pazdziernika 2023 r., w sprawie:

a) usunigcia w §20 ust. 1 punktu 2,

b) zmiany w §21 przeznaczenia terenu opisanego jako 2MW-U na 1UQ z przeznaczeniem:

- edukacja,

- skwery,

- terenowe urzadzenia sportowe,
- kryte urzadzenia sportowe,



- infrastruktura drogowa,
- obiekty infrastruktury technicznej,
¢) usunigcia w §24 ust. 1 punktu 2,
d) opisania w §26 terenu oznaczonego symbolem 1UO symbolem 2MW-U z przeznaczeniem na:
- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
- ustugi [,
- ustugi II,
- edukacja, z zastrzezeniem ust. 2,
- obiekty opieki nad dzieckiem,
- skwery,
- terenowe urzadzenia sportowe,
- kryte urzadzenia sportowe,
- obiekty infrastruktury technicznej,
e) usunigcia w §31 ust. 1 punktu 2,
f) doprecyzowania w §40 ust. 2 pkt 3, ze droga, o ktorej mowa w tym punkcie, powinna miec¢
parametry umozliwiajace przejazd pojazdow komunikacji zbiorowe;j;
8) 1 osobe fizyczng pismem w dniu 31 pazdziernika 2023 r., w sprawie rozbudowy terenow zieleni na
wskazanym obszarze;
9) 1 osobg fizyczna pismem w dniu 31 pazdziernika 2023 r., w sprawie:
a) usuniecia w §20 ust. 1 punktu 2 ,,zabudowa zamieszkania zbiorowego”,
b) zmiany w §21 przeznaczenia terenu opisanego jako 2MW-U na 1UQ z przeznaczeniem:
- edukacja,
- skwery,
- terenowe urzadzenia sportowe
- kryte urzadzenia sportowe
- infrastruktura drogowa
- obiekty infrastruktury technicznej,
¢) opisania tgcznie terendw oznaczonych symbolami 3SMW-U, 4AMW-U, 1KDW, 1KDPR oraz 4Z
jako jeden teren oznaczony symbolem 4Z z przeznaczeniem,
- zielen parkowa,
- ciagi piesze,
- ciagi pieszo-rowerowe,
- obiekty infrastruktury technicznej,
d) usunigcia w §24 ust. 1, punktu 2 ,,zabudowa zamieszkania zbiorowego”,
e) opisania terenu oznaczonego symbolem 1UO symbolem 2MW-U z przeznaczeniem na:
- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
- ustugi [,
- ustugi II,
- edukacja,
- obiekty opieki nad dzieckiem,
- skwery,
- terenowe urzadzenia sportowe,
- kryte urzadzenia sportowe,
- infrastruktura drogowa
- obiekty infrastruktury technicznej;
f) dopuszczenia w §40 ust. 3 jedynie przejazdu rowerowego i przejscia dla pieszych;
10) 1 osobe fizyczng pismem w dniu 31 pazdziernika 2023 r., w sprawie:
a) przywrdcenia §8 pkt 5 uchwaly do brzmienia zgodnego z ustaleniem analogicznym, ktore
zawieralo si¢ w §8 pkt 4 opublikowanego projektu uchwaty z etapu opiniowania z dn. 13.02.2023
r., poprzez dodanie tresci o brzmieniu: ,,§8 pkt 5 w odniesieniu do budynkéow, o ktorych mowa w
pkt 2 i pkt 3 lit. b:
- ochronie podlegaja:
-- bryta i gabaryty budynku,
-- forma architektoniczna,
-- konstrukcja i rodzaj uzytych materialow, artykulacja i sposob opracowania elewacji,



-- formy, uktad dachow,
- nie dopuszcza si¢ nadbudowy i montazu urzadzen technicznych na dachu i elewacjach.”,

b) dodania dla terenu 1Z w §28 ust.1 dodatkowego przeznaczenia terenu w postaci ciggdw pieszych
oraz uwzglednienie w ustaleniach planu miejscowego i naniesienie na rysunek planu ciggu
pieszego o minimalnej przewidzianej prawem szerokosci po zachodniej stronie terenu 1Z wzdtuz
calej jego granicy,

c¢) dodania dla terenu 2Z w §29 ust.1 dodatkowego przeznaczenia terenu w postaci ciaggow pieszych
oraz uwzglednienie w ustaleniach planu miejscowego i naniesienie na rysunek planu ciagu
pieszego o minimalnej przewidzianej prawem szerokosci po zachodniej stronie terenu 2Z wzdtuz
calej jego granicy;

11) 2 osoby fizyczne pismem w dniu 31 pazdziernika 2023 r.;

12) 1 osobe fizyczng pismem w dniu 31 pazdziernika 2023 1.
Nieuwzglednienie uwag wynika z nizej wymienionych powodow.
Dotyczy pkt 1, lita, pkt 6 lit fi g, pkt 7 lit. f oraz pkt 9 lit. f

Projekt planu obejmuje niezainwestowane tereny poprzemystowe z silnymi barierami przestrzennymi
w formie koryta rzeki Odry wraz z Kanatlem Miejskim oraz nasypem kolejowym z linig kolejowa
0 znaczeniu panstwowym. Nie posiada wyksztatconego uktadu komunikacyjnego ani wystarczajacego
uzbrojenia terenu. Aktywizacja inwestycyjna obszaru o takich uwarunkowaniach musi uwzgledniaé¢
odpowiednia obstuge komunikacyjng dla nowych terenéow inwestycyjnych wraz z powigzaniami
pieszymi i pieszo-rowerowymi. Zaproponowany w projekcie planu uktad drogowy, potgczony
z istniejacym uktadem komunikacyjnym Kleczkowa przewiduje wewnetrzna obsluge wszystkich
wyznaczonych terenow z zabudowa mieszkaniowg i uslugowa wraz z mozliwoscia utworzenia nowego
potaczenia komunikacyjnego pod nasypem kolejowym. Proponowany uktad obwodowy taczacy ulice
Zakladowa z ulica Browarng daje alternatywne powigzania irozprowadzenie ruchu kotowego.
Natomiast powigzanie nowoprojektowanej drogi z przysztym tunelem pod trasa kolejowa daje
mozliwos¢ realizacji polaczen pieszo-rowerowych oraz transportem publicznym z ulica Jednosci
Narodowej.

Nalezy wskaza¢, ze nie mniej wazny jest system powigzan pieszo-rowerowych nie bedacych elementem
pasow ruchu drogowego transportu kolowego. Ksztaltowanie przyjaznych tras w zieleni taczacych
W szczegodlnosci wazne obiekty o funkcji spotecznej, pozwalajg na bezpieczne i komfortowe poruszanie
sie w czasie realizacji celow codziennych takich jak: podr6z praca-dom czy dom-szkota. Cele te
realizowane sa poprzez wyznaczenie uktadu korytarzy usytuowania ciaggdw pieszo-rowerowych, ktore
stanowig uzupelnienie drogowego ukladu komunikacyjnego umozliwiajac w  przysztosci
przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow pomiedzy nowymi terenami inwestycyjnymi, terenami
zielonymi i bulwarem nadrzecznym, a takze stanowi¢ beda powiagzanie starszej czgsci Kleczkowa
Z nowopowstajaca czescig. Odnoszac si¢ do powyzszego, na terenie IMW-U przebieg ciggu pieszo-
rowerowego pelni strategiczng funkcje dostgpu pieszo-rowerowego do terenu przysztej szkoly. Nie stoi
to jednak w sprzecznosci z tworzeniem przestrzeni wspotdzielonej, w ktorej mozna realizowa¢ dojazdy
i poruszanie si¢ w ramach drog wewnetrznych, ktore dopuszczone sa w calym obszarze planu,
i realizowanie dojazdu do terenéw inwestycyjnych. Nalezy roéwniez zwroci¢ uwage, ze dostep do
terenéw mieszkaniowych i1 mieszkaniowo-ustugowych zapewniony jest ze wszystkich przylegtych ulic
lokalnych, dojazdowych i drog wewnetrznych. Zatem formuta obstugi komunikacyjnej jest bardzo
elastyczna. Warto doda¢, ze docelowe zasady obslugi komunikacyjnej na podstawie ustalen planu sg
W jurysdykcji zarzadey drogi.

W odniesieniu do propozycji wprowadzenia pod trasg kolejowa wylacznie tunelu pieszo-rowerowego
nalezy zauwazy¢, ze w przypadku powyzej opisanych barier: rzeki i kolei, bardzo istotnym jest
przeprowadzenie tunelem roéwniez transportu komunikacji publicznej. Tunel ten jednak nie bedzie
przeznaczony dla regularnego ruchu kotowego samochodéw indywidualnych.

W zwigzku z faktem, Ze tunel planowany jest pod wazng trasg kolejowa o znaczeniu panstwowym oraz
o duzej powierzchni rozcigglosci infrastruktury kolejowej, a takze ze wzgledu na fakt odrebnej
wlasno$ci PKP doprecyzowanie parametréow przejazdu dla komunikacji zbiorowej odbedzie si¢
w ramach procesu realizacyjnego w czasie tworzenia koncepcji a pozniej projektu budowlanego. Teren



kolejowy, a takze powigzane z nimi drogi otrzymaty status celu publicznego w projekcie uchwaty, co
zabezpiecza intencje skierowane do realizacji zadan samorzadowych. Realizujagc ustalenia
ustawodawcze w zakresie planowania przestrzennego oraz w zakresie transportu kolejowego w tych
aktach wyzszego rzedu zapewniona jest mozliwos¢ skrzyzowania drog publicznych z koleja co pozwoli
realizowaé przedmiotowe zadania i doprecyzowac rozwigzania techniczno-budowlane.

Dotyczy pkt 1 lit. b

Zgodnie z Art. 3 i 4 ustawy z dnia 20 lipca 2000 r. o oglaszaniu aktow normatywnych i niektorych
innych aktow prawnych, nie ma przestanek do wydluzenia terminu wejscia w Zycie przedmiotowe;j
uchwaly. Akty normatywne ogtasza si¢ niezwlocznie a ogloszone w dzienniku urzedowym wchodzg w
zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia. Zaréwno skrocenie jak 1 wydtuzenie vacatio legis musi by¢
klarownie niezbedne i uzasadnione.

Dotyczy pkt 1 lit. ¢

Wskazniki parkingowe, w tym liczba stanowisk postojowych przypadajacych na jedno mieszkanie
ustalane sg zgodnie z przyjeta w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia Polityka zréwnowazonej mobilnosci, w ktorej okreslono polityke parkingowa dla
poszczegdlnych stref dostepnosci komunikacyjnej Wroctawia. Projekt przedmiotowego planu znajduje
si¢ w strefie centralnej, dla ktorej zalecana liczba miejsc postojowych dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej miesci si¢ w przedziale 0-1. Przyjeto, ze dla nowo sporzadzanych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego obejmujacych tereny zlokalizowane w tej czeSci miasta
i zapewnienia minimalnej liczby miejsc postojowych dla nowych mieszkancow, liczba miejsc
postojowych przypadajacych na jedno mieszkanie nie begdzie nizsza jak 1. Proponowany wskaznik
parkingowy analizowany jest réwniez pod wzgledem uwarunkowan przestrzennych danego obszaru
oraz mozliwosci dostepnosci do transportu komunikacji publicznej i innych alternatywnych srodkow
transportu. Z uwagi na bariery w postaci rzeki i kolei nalezy stwierdzi¢, ze ta cz¢$¢ dzielnicy Kleczkowa
bedzie w znacznym stopniu uzalezniona od transportu indywidualnego. Ponadto konsekwentnie ten sam
wskaznik realizowany jest w juz obowiazujacych planach miejscowych w sasiedztwie.

Dotyczy pkt 1 litdie

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w planie okresla si¢ obowigzkowo zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu.
Jednym z wielu dzialan, majacych na celu ochrong¢ $rodowiska i przyrody na terenie miasta, jest
racjonalne gospodarowanie wodami opadowymi oraz roztopowymi, w tym ich wsigkanie do gleby
i zasilanie wod podziemnych, wraz z ochrong naturalnych skupisk zieleni, w ktorej bedzie mogta
rozwijaé si¢ biordznorodnos¢. Dlatego tez, zapisy wymagajace konieczno$¢ zachowania okreslonego
procentu gruntu rodzimego na dziatce budowlanej sg niezbedne zaréwno dla spelnienia dyspozycji
ustawowej, jak rowniez zapewnienia ochrony srodowiska naturalnego, a takze realizacji Zarzadzenia nr
1158/19 Prezydenta Wroctawia z dnia 17 czerwca 2019 r. w sprawie gospodarowania wodami
opadowymi we Wroctawiu.

Wyznaczenie w projekcie planu stref zieleni ma na celu podkreslenie istoty ochrony i rozwoju zieleni
Wraz z utrzymaniem naturalnej retencji wod opadowych i roztopowych do gruntu rodzimego. Dazy si¢
przy tym do okreslania optymalnego procentu powierzchni tej strefy przeznaczonej wylacznie dla
nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposdb zapewniajacy naturalng wegetacje ro$lin i retencje wod
opadowych pozostawiajac jednoczesnie swobode projektowa w dalszym procesie realizacyjnym.
Procent gruntu rodzimego w strefie zieleni zawiera si¢ w procencie gruntu rodzimego zapisanego
w stosunku do dziatki budowlanej i mogg si¢ one zbilansowac.

Dotyczy pkt 3 lit. b, ci e, pkt 4 lit. b, c i h, pkt 5 lit. b, pkt 6 lit. b, c i e, pkt 7 lit. b i d, pkt 8, pkt 9 lit. b,
cie

Na proces projektowy, w wyniku, ktérego powstaje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
sktada si¢ wiele rdéznego typu analiz, w tym przestrzennych, srodowiskowych, komunikacyjnych,

historycznych, ktore wptywaja na ostateczny ksztatt planu. By obszar przedmiotowego projektu planu
stanowil spojna koncepcje rozwoju nowej czesci dzielnicy Kleczkowa musi oferowaé, oprocz zabudowy



mieszkaniowej wielorodzinnej, dostep do ushug spotecznych, w tym szkoty, a takze zieleni i przestrzeni
publicznych.

Poczatkowe koncepcje przedmiotowego projektu planu przewidywaly usankcjonowanie wylacznie
istniejacej tkanki miejsca i zamrozenie inwestycyjne pozostatych terenow z powodu zbyt duzych
kosztow zwigzanych z wyposazeniem terenu w infrastrukture techniczng. Czasowe wstrzymanie
mozliwosci inwestycyjnych mialo zapewni¢ czas na podjecie dziatan w zakresie budowy wspomniane;j
infrastruktury. Ksztaltowanie ustalen planistycznych majacych na celu op6znienie dynamiki rozwoju tej
czgsci  Kleczkowa realizowane bylo brakiem mozliwosci na realizacje tradycyjnego
pelnowarto$ciowego parku na wyznaczonych terenach zieleni, zachowujac jedynie mozliwos¢
swobodnej rekreacji na terenach niezabudowanych.

W zwiazku z tym, ze obszar ten nie posiada obecnie zadnego obowigzujacego miejscowego planu
umozliwiajacego inwestowanie, wlasciciele nieruchomo$ci bedacych w granicach przedmiotowego
planu uruchomili procesy zwigzane z rozwojem zabudowy na podstawie decyzji 0 warunkach
zabudowy. Decyzja 0 warunkach zabudowy jest decyzja administracyjng, na bazie, ktorej mozna
uzyska¢ pozwolenie na budowe, jest ona jednak wyzbyta kompleksowych rozwigzan w obszarze
dzielnicy Kleczkowa i skupia si¢ wylgcznie na nieruchomosci objetej wnioskiem.

W obliczu postgpujacych procedur wydawania decyzji o warunkach zabudowy i podejmowania dziatan
na rzecz wydania pozwolen na budowe, przy nie uwzglednieniu odpowiedniego uktadu drogowego,
relacji przestrzennych, kontynuacji charakteru zabudowy oraz braku odniesienia si¢ do niezwykle
potrzebnych ustug spotecznych, a takze zastrzezen MKUA do pierwszej wersji planu, jak i zgltoszone
roszczenia odszkodowawcze wlascicieli nieruchomosci, zmusity do przystapienia do ponownych analiz
i uruchomienia procesu przeprojektowania przedmiotowego planu.

Odnoszac si¢ do aktualnego stanu formalno-prawnego, wydanych decyzji oraz zmniejszenia zagrozenia
procesowego dla prowadzonej procedury, okreslono nowe tereny inwestycyjne uwzgledniajace
powyzsze potrzeby oraz rozpoczeto prowadzi¢ rozmowy dotyczace mozliwosci partycypacji
inwestorow w kosztach wybudowania uktadu drogowego wraz z uruchomieniem tunelu pod trasa
kolejowa.

W miedzyczasie wstuchujac si¢ w potrzeby mieszkancoOw wyrazone licznymi zapytaniami
i interpelacjami Radnych uksztaltowano wigkszy procent zieleni przeznaczonej na park w potudniowo-
wschodniej czgsci planu. W nastgpnej kolejnosci w zwigzku ze ztozonym wnioskiem inwestora
przychylono si¢ do relokacji terenu szkoty z potnocnego fragmentu planu w czes$¢ centralng, tatwiej
dostepna, pomimo wydanej juz w tym miejscu decyzji o warunkach zabudowy. W trakcie proby
osiggnigcia kompromisu migdzy wszystkimi interesariuszami, wypracowano projekt planu, proponujac
optymalne rozlokowanie i zabezpieczenie funkcji spotecznych, spdjny uktad drogowy wraz z siecia
powigzan pieszo-rowerowych i wstepnymi deklaracjami partycypacji w kosztach wybudowania
infrastruktury technicznej, a takze uksztaltowanie relacji przestrzennych i budowanie przestrzeni
publicznych majacych wplyw na zachodnia czg$¢ dzielnicy Kleczkowa.

Ostatecznie powyzsza wersja projektu planu, wylozona do publicznego wgladu jest uznana za
optymalng formule planistyczng wypracowang w procesie partycypacji z przysztymi beneficjentami
obszaru planu. Dlatego powrdt do terendow o statusie zamrozenia, poprzez dedykowanie obszaru
w wickszosci pod zielen, usankcjonowanie wyltacznie istniejacej tkanki i respektowanie decyzji
0 warunkach zabudowy, ktore byly przedmiotem rozwazan wiascicieli nieruchomosci ze wskazaniem
do wprowadzenia korzystnych zmian, a takze pozbycie si¢ klarownego uktadu drogowego z priorytetem
dla pieszych, rowerzystow i dla transportu komunikacji publicznej, jest bezzasadne.

Warto nadmienié, ze przeksztatcenie wigkszosci obszaru na zielen degraduje wszelkie zaprojektowane
systemy powigzan zapewniajacych dostgp mieszkancow catego Kleczkowa do bulwaréw rzecznych
oraz potudniowej czeSci miasta rejonu ulicy Jednosci Narodowej. Tego typy przeksztalcenie prowadzi¢
bedzie do braku podstaw formalnych ksztaltowania przestrzeni publicznych i terenow rekreacji
0 pozadanym, wysokim poziomie jakosci ich wyposazenia. Strata wypracowanego uktadu
urbanistycznego skutkowaé bedzie procedurami, ktorych ustawowy zakres nie pozwala na
kompleksowe dziatania zabezpieczajace interes mieszkancow. Procesy te stanowig realne zagrozenie
rozwoju chaotycznej zabudowy skupionej wylgcznie na intensyfikacji intensywnosci zabudowy.



Dzigki przyjetym rozwigzaniom w projekcie planu okre§lono obligatoryjne, prorozwojowe
przeznaczenia terenu, optymalne wskazniki intensywno$ci zabudowy, a co najwazniejsze wysokie
wskazniki zachowania powierzchni biologicznie czynnej, nawierzchni ziemnej i obowigzek realizacji
zielonych dachow.

Powyzej opisane elementy procesu projektowego i proceduralnego wraz w przyjetym procesem
partycypacji uznaje si¢ za najlepsza formute zabezpieczenia rozwoju tej czesci dzielnicy Kleczkowa.

Dotyczy pkt 2 lit. a, b, cid

Z uwagi na fakt, ze obiekt wpisany jest do rejestru zabytkow i piecz¢ nad jego przebudowa petni
Dolnoslaski Wojewddzki Konserwator Zabytkow, to on okredli ostateczne zasady przeksztalcenia
tkanki budowlanej. Ponadto przedstawiony zapis dotyczacy wymogu ksztaltowania zielonych dachow
moze bilansowaé si¢ w zadanym procencie na dachach obiektéw nowych, usytuowanych na przedpolu
elewatora, ktorych egzystencje zapewnita walka wilasciciela nieruchomos$ci w Samorzadowym
Kolegium Odwotawczym w czasie procedowania wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Zgodnie z art. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane place zabaw sg obicktami malej
architektury. Sytuowanie obiektow matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych
oraz ogrodzen, a takze okreslenie ich gabarytow, standardow jako§ciowych oraz rodzajéw materiatow
budowlanych, z jakich mogg by¢ wykonane okresla odrgbna uchwata Rady Gminy — art. 37a ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 35 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
tereny, ktorych przeznaczenie plan miejscowy zmienia, moga by¢ wykorzystywane w sposob
dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem, chyba ze w planie ustalono inny
sposob ich tymczasowego zagospodarowania. W ramach wykorzystywania terendw w sposob
dotychczasowy dopuszcza si¢ przebudowe lub remont istniejagcych obiektow budowlanych oraz montaz
urzadzen, niepowodujace zmiany sposobu ich uzytkowania zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. - Prawo budowlane. Z uwagi na transformacj¢ catego obszaru w kierunku budowy nowego
osiedla mieszkaniowo-ustugowego okreslenie dodatkowych odmiennych zasad posrednich pomig¢dzy
stanem istniejagcym a docelowym przeznaczeniem terendow nie jest zasadne.

W odniesieniu do budowli, nieprzekraczalne linie zabudowy i obowiazujace linie zabudowy, dotycza
wszelkich budowli przekrytych dachem. Dodatkowo dla wszelkich obiektow infrastruktury technicznej
i szaletow nie obowigzujg linie zabudowy oraz ustalenia dla terenow dotyczace: wymiaru pionowego,
udziatu powierzchni zabudowy W powierzchni dziatki budowlanej, wskaznika intensywno$ci zabudowy,
udziatu powierzchni terenu biologicznie czynnego w powierzchni dziatki budowlanej. W uchwale
wskazano rowniez, ze dla obiektéw infrastruktury technicznej, sieci uzbrojenia i ich stref obowigzuja
przepisy odregbne.

Dotyczy pkt 3 lit. aid, pkt4 lit.aid, pkt5lit.aic, pkt6lit. aid, pkt 7 lit. aic, pkt9lit.aid

Z uwagi na charakter obszaru, ktory umozliwia rézne formy zamieszkiwania, poczawszy od zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej az po hotele oraz biorgc pod uwage zgodnos¢ zapiséw projektu planu
z ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia — 2018,
nalezy stwierdzié, ze kategoria przeznaczenia terenu - zabudowa zamieszkiwania zbiorowego nie stoi w
sprzecznosci z podstawowa funkcja tej czgsci miasta. Obszar planu znajduje si¢ w Srodmiesciu i posiada
wielofunkcyjny charakter. Nie mniej wazne jest rowniez to, ze znajduje si¢ dos¢ blisko waznych
o$rodkow akademickich oraz kanatu Zzeglugowego Odry, co pozwala uzupehi¢ struktur¢ mieszkaniowag
o formy tymczasowego zamieszkiwania.

Dotyczy pkt 4 lit. e, fig

W czasie prowadzenia procesu projektowego dokonano analizy wysoko$ci obiektow w sasiedztwie
terenu  1U-MW, wysokosSci obiektu zabytkowego oraz ustalonych wysokosci obiektow
w prawomocnych planistycznych decyzjach administracyjnych - wydanych decyzjach o warunkach
zabudowy. Wynikiem tych analiz sg przedstawione maksymalne wymiary pionowe dla budynkow po
transformacji tego obszaru.

Dotyczy pkt 7 lit. e



Kategoria przeznaczenia terenu — obiekty do parkowania, ktéra zawiera w sobie rozne formy
ksztatltowania miejsc postojowych, zostata bardzo skrupulatnie opisana w uchwale. Co najwazniejsze,
jasno sprecyzowano jakiego typu obiekty do parkowania sg dopuszczone: wylgcznie rowerowe oraz
samochodowe podziemne, w tym maksymalnie ograniczono lokalizacj¢ podziemnych parkingow dla
samochoddéw do wydzielenia wewnetrznego (A). Tym samym spetniono potrzebe ustawowa wskazania
minimalnego wskaznika miejsc postojowych. Warto wskazaé, ze obszar planu znajduje si¢
W bezposrednim kontakcie z korytem rzeki Odry co naktada dodatkowe ograniczajace uwarunkowania
hydrologiczne — wysoko potozone wody gruntowe iuniemozliwia wielokondygnacyjne obiekty
podziemne. Ponadto odnoszac si¢ do ksztattowania poprawnej struktury funkcjonalno-przestrzennej
uzytkowanie terenow rekreacyjnych wymaga obstugi parkingowej w szczegdlnosci dla rowerow.

Dotyczy pkt 10

Zabytkowy elewator zbozowy usytuowany przy ul. Rychtalskiej 18 wpisany jest do rejestru zabytkow —
decyzjg nr A/6013 z dnia 29 grudnia 2017 r. Rejestr zabytkow jest najmocniejszg forma ochrony nad
zabytkami, co potwierdza art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami. Zasady ochrony przedmiotowego obiektu zostaty juz okre$lone w ramach wpisania obiektu
do rejestru zabytkéw. Na etapie uzgodnien uznano, ze jest to naruszenie kompetencji Konserwatora
Zabytkoéw i dokonano korekty ustalen projektu planu. Ostatecznie wyltozona do publicznego wgladu
wersja projektu planu zostala pozytywnie uzgodniona z Dolno$laskim Wojewddzkim Konserwatorem
zabytkdbw bez uwag. Uznaje si¢ zatem, ze obiekt posiada pelna ochrong konserwatorska bez
dodatkowych zapiséw w mpzp.

Teren 1Z i 2Z zostaty zadedykowane jak najwigkszemu procentowi zieleni i nawierzchni ziemnej, co
gwarantuje realizacje Zarzadzenia nr 1158/19 Prezydenta Wroctawia z dnia 17 czerwca 2019 r.
w sprawie gospodarowania wodami opadowymi we Wroctawiu. Budowa alejek umozliwiajacych
bezposredni dostep do np.: terenowych urzadzen sportowych nie wymaga odrgbnego przeznaczenia
terenu. Z uwagi na fakt, ze przylegajacy do terenu 1Z teren 1U-MW zapewnia duza powierzchni¢ placu
oraz umozliwia realizacj¢ ciaggéw pieszych i rowerowych, ktore taczg teren 2KDD z 1KB, nie jest
niezb¢dne wprowadzanie odrgbnego przeznaczenia terenu. Podobnie jest z terenem 2Z, do ktérego
dostep zapewnia teren 1KDD. Celem projektu planu byla maksymalizacja powierzchni biologicznie
czynnej zwlaszcza na mniejszych skwerach, ktore beda stanowic ostoje zieleni wsroéd rozwijajacej sie
tkanki mieszkaniowo-ustugowej. Im wigkszy teren zielni tym lepsze mozliwo$ci budowy tras, ciggdéw
pieszych i rowerowych w zgodzie z przepisami odrgbnymi.

Dotyczy pkt 11

Postepowanie planistyczne jest postgpowaniem urzedowym, a zatem prowadzone jest w jezyku polskim
zgodnie z art. 27 Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej z 2 kwietnia 1997 r. Dotyczy to nie tylko
czynnosci i dokumentow jakie Prezydent realizuje, ale i czynnos$ci osob w nim uczestniczacych, w tym
zglaszajacych uwagi. Obwieszczenie o wylozeniu do publicznego wgladu przedmiotowego projektu
planu byto opublikowane w jezyku polskim, bez informacji czy wskazania do mozliwosci sktadnia
uwag W jezyku obcym, co ma rowniez przetozenia na obowigzki natozone na Prezydenta w przypadku
okreslenia wymogu tlumaczenia takiej uwagi przez tlumacza przysieglego. Nie mniej jednak,
korzystajac z umieje¢tnosci specjalistow sporzadzajacych przedmiotowy plan, podjgto prébe analizy
uwagi 1 stwierdzono, ze przedmiot uwagi stanowi watki powtarzalne tozsame z innymi uwagami
mieszkancoéw, ktore dzigki opracowaniu w jezyku polskim zostaly skrupulatnie rozstrzygniete
Zarzadzeniem Prezydenta Wroctawia.

Dotyczy pkt 12

Ztozona uwaga w terminie wyznaczonym w obwieszczeniu o wytozeniu do publicznego wgladu
przedmiotowego planu nie zawierala zadnej tre$ci. Przestano wylacznie nagtowek pisma. Uzupelnienie
wadliwego pisma nastgpito po wskazanym terminie sktadania uwag, w zwiazku z czym nie moze by¢
rozstrzygnigte stosownym zarzadzeniem.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajagce wszelkie
wymagania planowania przestrzennego, w tym mig¢dzy innymi:
— wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,



- walory architektoniczne i krajobrazowe,

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

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

- wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
niepetosprawnych,

- walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wlasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

- potrzeby interesu publicznego,

- potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych,

— zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkoéw komunikacji elektroniczne;j,

— zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych,

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilodci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej i spolecznej oraz opracowania ekofizjograficznego.

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

Plan nie narusza ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
Wroctawia przyj¢tego uchwatag Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Plan zostatl sporzadzony zgodnie z wymagana procedura formalno-prawna, okreslong w art. 17 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, przy jednoczesnym
zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan nie zawiera danych prawnie chronionych.



