Wroctaw, 21 grudnia 2023 r.

Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Lubczykowej we Wroctawiu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
o uchwate Nr XXXIV/889/21 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 18 lutego 2021 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego
obszar w rejonie ulicy Lubczykowej we Wroctawiu.

Obszar objety planem stanowi w przewazajacej czeSci wiasno$é prywatng, a jedynie tereny
komunikacyjne stanowig wtasnos¢ Gminy Wroctaw. Obszar obj¢ty planem ograniczony jest od potnocy
ul. Rumiankows, od wschodu ul. Rezedowa, od poludnia ul. Zurawinowa, a od zachodu
ul. Kardamonowa. Powierzchnia planu wynosi 8,83 ha.

Zgodnie z ustaleniami obowiazujacego Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia (uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia
2018 r.), okreslajacym polityke przestrzenng miasta, przedmiotowy obszar znajduje si¢ w jednostce
urbanistycznej Zerniki w obszarze mieszkaniowym o stylu zamieszkiwania indywidualnym,
gdzie zabudowe¢ mieszkaniowa dopuszcza si¢ wylacznie jako jednorodzinng. Styl indywidualny
to sposob zamieszkiwania w réznych rodzajach doméw jednorodzinnych, ktére tworza niewielkie,
harmonijnie skomponowane osiedla.

Na obszarze objetym planem obowiazuja: uchwata Nr L/1756/02 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
4 lipca 2002 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
ograniczonego ulicami Rumiankowg i Rezedowg w osiedlu Zerniki we Wroctawiu - cze$¢ A (Dz. Urz.
Woj. Doln. z 16 wrzesnia 2002 r. Nr 196, poz. 2751), uchwata Nr XLVI1/3029/06 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 16 lutego 2006 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru ograniczonego ulicami Rumiankowa i Rezedowa w osiedlu Zerniki
we Wroctawiu - cze¢s¢ B (Dz. Urz. Woj. Doln. z 20 maja 2006 r. Nr 98, poz. 1675) oraz uchwala
Nr XXX1/701/12 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 13 wrze$nia 2012 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla poludniowej czeéci osiedla Zerniki
we Wroctawiu (Dz. Urz. Woj. Doln. z 13 wrze$nia 2012 r. poz. 3893). Zgodnie z ustaleniami
obowiazujacych plané6w miejscowych, przedmiotowej nieruchomo$ci przeznaczone sa przede
wszystkim pod zabudowe¢ mieszkaniowg jednorodzinna.

Celem planu jest uregulowanie i rozwigzanie kwestii dojazdu do nowo wydzielonych dziatek
oraz okreslenie zasad zabudowy i zagospodarowania terendow, a takze wprowadzenie nowych
przeznaczen zwiazanych z edukacja i opieka nad dzie¢mi wraz z okresleniem zasad ich dopuszczenia.
Przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym tadu
przestrzennego, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, ochrony zdrowia, walory
architektoniczne, prawo witasnosci, potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury, a takze wynikajace
z przeprowadzonych analiz aspekty ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Przedmiotowy plan pozwoli na poprawe jakosci zycia mieszkancoéw poprzez poprawe funkcjonowania
komunikacji i zwigkszenie dostgpnosci funkcji spotecznych.

Po przeanalizowaniu wariantowych rozwigzan, teren objety planem przeznaczono pod zabudowe
jednorodzinng w formie zabudowy wolno stojacej oraz blizniaczej a takze pod ustugi zwigzane
z edukacja i opiekag nad dzie¢mi. W ramach rozwigzan majacych na celu ochrong s$rodowiska,
wprowadzono obowigzek zachowania rowow melioracyjnych. Okre$lono procentowy udziat
powierzchni terenu biologicznie czynnego, ktéry musi stanowic¢ co najmniej 30% powierzchni dziatki
budowlanej. Wprowadzono réwniez zapis stanowiacy, iz zielen wysoka musi stanowi¢ co najmniej
5% powierzchni dziatki budowlanej. Ponadto zostaly wprowadzone nowe szpalery drzew



oraz obowigzek wyposazenia parkingdw terenowych otwartych w zielen wysoka w liczbie co najmniej
1 drzewo usytuowane co 5 miejsc postojowych. Nieprzekraczalnymi liniami zabudowy wskazano tereny
mozliwe do zainwestowania budynkami lub budowlami przekrytymi dachem o wysokosci do 11 m,
gdzie liczba kondygnacji nadziemnych nie moze przekracza¢ 3. Dostepnos¢ komunikacyjng oparto
0 istniejacy dojazd od ul. Rumiankowej.

W trakcie procedury sporzadzania planu szczegdétowo analizowano iwazono interes publiczny
I prywatny. Przedmiotowy projekt planu w petni uwzglednia walory ekonomiczne miejsca, w ktorym
si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni.

W odniesieniu do klimatu akustycznego w ramach przeznaczenia obiekty opieki nad dzieckiem oraz
edukacja obowigzuje stosowanie rozwigzan technicznych w budynkach przeznaczonych dla statego
pobytu dzieci i mtodziezy, ktore zapewniaja w nich wiasciwe warunki akustyczne. Ponadto w § 7 pkt 3
uchwaly zakwalifikowano tereny ze wzgledu na dopuszczalny poziom hatasu.

Obszar objgty opracowaniem planu jest dostatecznie wyposazony w infrastrukture techniczng: gazowa,
wodociggows i kanalizacyjng oraz energetyczna $redniego i niskiego napigcia. 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. Jednoczesnie plan uwzglednia potrzebe zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci. Zapisy stosowane w planie
pozwalaja na realizacj¢ systemow infrastruktury technicznej, przy poszanowaniu zasad ochrony
srodowiska wynikajacych z przepisow odrebnych. Przy odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych
obowiazuje stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesci wod w miejscu
opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu
lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz ze spowolnieniem ich odptywu do odbiornika,
Z zastrzezeniem, ze do sieci kanalizacyjnej dopuszcza si¢ wylacznie odprowadzenie czgSci wod
opadowych i roztopowych, ktorych zagospodarowanie, o ktérym wyzej mowa, nie byto mozliwe.
Zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieplowniczej lub innych niskoemisyjnych
Systemow grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do §rodowiska, zgodnie
Z przepisami odrgbnymi. W planie wprowadzono takze ustalenia dotyczace urzadzen wytwarzajacych
energie z odnawialnych zrddet energii.

Na obszarze opracowania nie wystepujg obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl Ustawy
0 ochronie przyrody dnia 23 sierpnia 2018 r. (Dz. U. z 2023 1336 z p6zn. zm.) i Ustawy 0 ochronie
gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2022 poz. 2409 z p6zn. zm.). Przedmiotowy
obszar nie wymaga wigc zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze i gruntow
lesnych na cele nielesne.

Teren planu nie jest objety obszarem zagrozenia powodzig o prawdopodobienstwie wystapienia Q 10%,
Q1%iQ0,2%.

Na obszarze objetym planem nie wystepuja obiekty, obszary, budynki wymagajace ochrony w zakresie
dziedzictwa kulturowego i zabytkow.

Regulacje projektu planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy, przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby mpzp.

Udzial spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym rowniez jawno$¢ 1 przejrzystos¢ procedury planistycznej, zostala zapewniona
na wszystkich etapach, w tym poprzez umieszczenie obwieszczenia o przystagpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow do planu w terminie od 23
kwietnia 2021 r. do 18 maja 2021 r. w prasie lokalnej, przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej,
na stronie BIP Urzgdu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego. W
wyznaczonym terminie wptyneto 11 wnioskow, ktore zostaty rozpatrzone Zarzadzeniem nr 6062/21
Prezydenta Wroctawia z 8 wrzesnia 2021 r.



Whioski zostaly uwzglednione w zakresie:

przeznaczenia dziatek nr 129/2, AM 40, obreb Zerniki pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinna,
oraz przeznaczenia fragmentow tych dziatek na obstluge komunikacyjng — poszerzenie
ul. Lubczykowej,

wprowadzenia na przedtuzeniu ul. Lubczykowej obstugi komunikacyjnej dla celéw obstugi
sasiednich dziatek,

przeznaczenia ul. Lubczykowej (dziatka nr 19/2, AM 40, obreb Zerniki) na obstuge komunikacyjng
dziatki nr 129/2, AM 40, obreb Zerniki oraz przeznaczenia fragmentu dziatki nr 129/1, AM 40, obrgb
Zerniki na obstuge komunikacyjng dziatki nr 129/2, AM 40, obreb Zerniki,

ochrony niektérych drzew rosnacych na potaczeniu ul. Lubczykowej i terendw przeznaczonych
W obowigzujacym mpzp na ciagi pieszo - rowerowe oznaczone symbolami KP2 i KP3,
pozostawienia przeznaczenia ciggu pieszo - rOWerowego oznaczonego w planie obowigzujagcym
symbolem KP2, taczacego ul. Lubczykowa i ul. Kardamonowa,

zmiany przeznaczenia dziatki nr 67/29, AM 40, obreb Zerniki pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng oraz zapewnienia dojazdu komunikacyjnego z ul. Lubczykowe;,

przeznaczenia dzialek pod zabudowe mieszkalng z budynkami jednorodzinnymi wylacznie
w uktadzie wolno stojacym i blizniaczym, z liczba kondygnacji nie wigksza niz 2 bez uwzglednienia
poddasza uzytkowego,

niewyznaczania terendw z przeznaczeniem pod zabudowg¢ mieszkalng z budynkami
jednorodzinnymi w uktadzie szeregowym, atrialnym i gniazdowym,

zakazu dziatalno$ci produkcyjnych, transportowych, z zakresu budownictwa, handlu hurtowego oraz
innych mogacych pogorszy¢ stan srodowiska i warunki zamieszkania,

okreslenia w planie na wybranych terenach komunikacyjnych, wymogu realizacji szpaleréw drzew
i rozwigzan typu alejowego,

przeznaczenia dziatki nr 69/7, AM 40, obreb Zerniki jako terenu komunikacji, z mozliwoscig
realizacji drogi jednoprzestrzennej o charakterze pieszo-jezdnym, zakonczonej placem
do zawracania,

wyznaczenia na dzialce nr 19/2, AM 40, obreb Zerniki ciagu pieszo-rowerowego o szerokosci min.
3,5m,

wyznaczenia na czesci dziatki nr 18/2, AM 40, obreb Zerniki ciggu pieszo-rowerowego o szerokosci
min. 3,5 m,

umozliwienia realizacji na dzialce nr 18/1, AM 40, obreb Zerniki ciagu pieszo-rowerowego
0 szeroko$ci min. 3,5 m,

dopuszczenia obstugi komunikacyjnej cze$ci dziatek usytuowanych na zapleczu ul. Rezedowej,
wzdhuz dziatki nr 19/2, AM 40, obreb Zerniki,

nieprzeznaczania dziatek nr 68/1, AM 40, obreb Zerniki, pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
inng niz w uktadzie wolno stojacym i blizniaczym,

przeznaczenia dziatek pod zabudowe jednorodzinng w uktadzie wolno stojgcym lub blizniaczym,
dopuszczenia ustug w ramach funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej (30%),

dopuszczenia realizacji wybranych wnioskowanych wskaznikow urbanistycznych, sposobow
zabudowy 1 zagospodarowania dzialek oraz podzialdow na dzialki budowlane, oraz zasad
ksztaltowania zieleni, w tym drzew,

przeznaczenia dzialek nr 15/5 i 16/5 na droge wewngtrzng do obstugi komunikacyjnej terenu
i infrastruktury technicznej,

przeznaczenia dziatek nr 17/1 — 17/16 pod zabudowg jednorodzinng w uktadzie wolno stojacym
i blizniaczym,

pozostawienia ul. Lubczykowej w formie siggacza komunikacji pieszej i kotowej, do obstugi
komunikacyjnej przylegajacych dziatek.

Na obszarze objetym opracowaniem projektu planu niektore dzialki, nie posiadaja obstugi
komunikacyjnej. Dla zapewnienia obstugi tych dzialek w celu ustalenia linii rozgraniczajacych terenéw
drog, balansujgc obciagzenie poszczegolnych wiascicieli nieruchomosci, uzyskano w projekcie planu



rozwigzanie najmniej dotkliwe dla podmiotéw, ktorym ma ono stuzy¢ i w stopniu nie wigkszym
niz jest ono niezbedne.

Majac powyzsze na uwadze, nie uwzgledniono wniosku w zakresie ochrony wszystkich wiekowych
drzew ze wzgledu na konieczno$¢ obstugi terendow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng. Drzewa znajduja si¢ natomiast w liniach rozgraniczajacych terenu 1KDD, ale poza
pasem drogowym.

Nie uwzgledniono wniosku dotyczacego przeznaczenia dzialek nr 67/15 i 67/16, AM 40, obreb Zerniki
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng oraz umozliwienia obstugi komunikacyjnej tych dziatek
zul. Lubczykowej, a takze zbudowania w peilni komunikacyjnej ul. Lubczykowej, poniewaz
wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej na wskazanych dziatkach doprowadzitoby do zbyt duzego
zageszczenia zabudowy. Zbudowanie w peilni komunikacyjnej ul. Lubczykowej, spowodowatoby
wzmozenie ruchu samochodowego, a co za tym idzie istotng zmiane charakteru tego obszaru, natomiast
dla dziatek, ktore przeznaczono na zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng zostala rowniez
zaprojektowana wlasciwa obstuga komunikacyjna.

Nie uwzgledniono wnioskow w zakresie szczegotowych parametrow i wskaznikow zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, gdyz zapisy zaproponowane przez wnioskodawcow dotyczace
ksztalttowania zabudowy oraz zieleni, typu i formy ulic na tym etapie sporzadzania projektu planu,
byly zbyt szczegotowe, a takze w zakresie dopuszczenia zabudowy wielorodzinnej w postaci wilii
miejskich w zwigzku z brakiem ich zgodno$ci ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia.

Od etapu opiniowania, zapewniono mozliwo$¢ dostgpu do informacji publicznej o projekcie planu
w formie papierowej, ustnej, pisemnej lub elektronicznej.

Projekt planu uzyskal wymagane opinie i uzgodnienia.

W trakcie pierwszego wytozenia do publicznego wgladu i w wyznaczonym terminie zbierania uwag
od 30 grudnia 2022 roku do 3 lutego 2023 roku, wniesiono 13 uwag, ktore zostaly rozpatrzone
Zarzadzeniem nr 9654/23 Prezydenta Wroctawia z dnia 24 lutego 2023 r.

Uwagi zostaly uwzglednione w zakresie:

— mozliwosci parkowania pojazdu na wtasnych dziatkach,

— przeznaczenia dzialki 67/29, AM 40, obreb Zerniki na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
z mozliwoscia wybudowania matego domku dwukondygnacyjnego o powierzchni catkowitej
100 m?, zajmujacego tylko okoto 50 m? z dziatki liczgcej 271 m?,

— ograniczenia dla terenow mieszkaniowych jednorodzinnych wymiaru pionowego budynku
lub budowli przekrytej dachem, mierzonego od poziomu terenu przy budynku lub budowli
do najwyzszego punktu pokrycia dachu do 11 m,

— ograniczenia dla terenéw mieszkaniowych jednorodzinnych sumy dtugosci lukarn wzdtuz danej
elewacji do maksymalnie 30% dtugos$ci okapu dachu mierzonej wzdtuz tej elewacji;

— dopuszczenia dojazdu do terenu 9MN od terenu 2KDD oraz od ul. Rezedowej,

— zmiany ustalen dla urzadzen wytwarzajacych energie elektryczng z promieniowania stonecznego
w celu dopuszczenia ich takze na gruncie,

— dopuszczenia dojazdu do terenu 7MN od terenu 1KDD oraz od ul. Rezedowej,

— pozostawienia dojazdu gospodarczego do dziatek nr 67/22 i 100, AM-40-, obreb Zerniki, poprzez
teren 2KDPR,

— dla terené6w mieszkaniowych jednorodzinnych usunigcia z grupy ustugi I kategorii hotele
dla zwierzat,

— sprzeciwu dotyczacego sformutowania zapisu wymiaru pionowego budynku i budowli przekrytej
dachem.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie dotyczacym:
— dziatek nr 67/151 67/16, 67/17, 67/18 AM 40, obreb Zerniki
e wylagczenia z obszaru terenu zieleni (Z) tak, aby wyzej wymienione dziatki nie byly potozone
w terenie niezabudowanym,
o doprowadzenia do dziatek drogi dojazdowej, w tym od strony ul. Kardamonowej,
uwzglednienia wymienionych dziatek pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna,
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zniesienia zakazu zabudowy w obszarze Z,

mozliwosci zabudowy obszaru Z budynkami, w tym budynkami na zgloszenie,

uszczegotowienia informacji dotyczacej ,urzadzenia wytwarzajagce energie elektryczng
Z promieniowania stonecznego dopuszcza si¢ wytacznie na budynkach oraz budowlach przekrytych
dachem”, o stowo mikroinstalacja fotowoltaiczna,

przeksztalcenia drogi (ktora jest w ksztatcie odwrdconej litery T) w droge publiczna,

poparcia zabudowania i uczynienia w petni komunikacyjnej ul. Lubczykowe;j,

poparcia uwagi ztozonej przez dwie osoby fizyczne, dotyczacej przeznaczenia dziatek nr 67/15 67/16
na dziatki budowlane,

zaewidencjonowania i ochrony wspaniatych, starych drzew na koncu ul. Lubczykowej poprzez
wybudowanie wezszej drogi dojazdowe;,

zaewidencjonowania istniejgcego ciggu zieleni, ktory obecnie pomniejsza droge 1KDD, jako
waznego elementu zieleni tej okolicy, ktory powinien by¢ chroniony przez plan,

stwierdzenia, ze droga 1KDD ma obecnie 5 m i jest wystarczajaca,

ograniczenia wysoko$ci budynkéw na terenach 2MN, 3MN, 4MN, 5SMN, 6MN i 7MN do 9 m
od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu,

objecia i oznaczenia na planie jako drzewa do zachowania oprocz juz zaznaczonych takze
pozostatych wysokich drzew na terenie 1KDD i 1KDPR,

dopuszczenia dla terenow 3MN i 4MN zabudowy jednorodzinnej wylacznie w formie wolnostojacej,
zmiany zapisu okre$lajacego stawke procentowa, na podstawie, ktorej ustala si¢ optate, o ktorej
mowa wart. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: IMN, 2MN, 3MN, 4MN, SMN,
6MN, 7MN, 8MN, 9MN na 3%,

zmiany zapisu dotyczacego minimalnego procenta powierzchni terenu biologicznie czynnego
i nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod
opadowych lub wode powierzchniowa,

mozliwosci zabudowy budynkami, w tym budynkami na zgtoszenie,

poparcia uwagi ztozonej przez dwie osoby fizyczne do dziatek nr 67/15 i 67/16, dotyczacej
mozliwosci zabudowy jednorodzinnej,

wprowadzenia zapisu, ze na obszarze miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dopuszcza si¢ jedynie mikroinstalacje fotowoltaiczne,

zmiany zapisu poprzez wprowadzenie procentu powierzchni dziatki, na ktdrej mozna zamontowaé
panele stoneczne,

zakwestionowania ustalen dotyczacych rozszerzenia przeznaczenia 1KDD ul. Lubczykowej o dojazd
do terenow 2MN i1 7TMN,

dojazdu przez teren 1KDD do terenu 3MN,

zmniegjszenia chtonnosci dziatki,

obowiazku wzajemnej odlegtosci migdzy budynkami,

konieczno$ci wprowadzenia budynku réznego typu zabudowy,

scalenia terenow 3MN, SMN, 6MN, 7MN w jednolity teren,

zmiany obstugi komunikacyjnej poszczeg6élnych terenow, obstugi dziatki z réznych kierunkow dla
kazdego terenu i koniecznosci zwigkszenia powierzchni komunikacyjnej kosztem powierzchni
inwestycyjnej,

niedopuszczenia zabudowy blizniaczej na terenie SMN,

zwigkszenia powierzchni drog dojazdowych i wewnetrznych kosztem dziatki inwestora.

Podjeta decyzja dotyczaca nieuwzglednienia uwag wynika z faktu, iz przedmiotowe dziatki sg potozone
na tylach zespotu zabudowy szeregowej obslugiwanej od ul. Rezedowej, stanowigc funkcjonalnie
ogrody przydomowe przylegle do zabudowy mieszkaniowej. Dzialki te nie posiadaja odrgbnego
dojazdu w formie drogi dojazdowej od strony strefy ogrodow przydomowych. Nie posiadaja zatem
odpowiedniej obstugi komunikacyjnej dla potrzeb przeznaczenia ich na jakiekolwiek funkcje
wymagajace dojazdu samochodem. Doprowadzenie do przedmiotowych dzialek drogi dojazdowe;,
w przebiegu obecnej waskiej dziatki ciggu pieszego, czy doprowadzenie drogi dojazdowej, zgodnie z
uwaga — od strony ul. Kardamonowej, a takze przeksztatcenia drogi o symbolu 2KDW (o przebiegu w
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projekcie planu na planie odwréocone;j litery T) w droge publiczng, tgczytoby sie z faktem poszerzenia
obecnego ciagu pieszego i zajeciem czgéci dziatek nalezacych do prywatnych wiascicieli, co bytoby
naruszeniem praw wlasnosci w stosunku do rozwiagzan wynikajacych z obowiazujacego obecnie planu
miejscowego w tym miejscu. Przeksztatcenie obecnego ciggu w droge dojazdowa i dopuszczenie na
przedmiotowych dziatkach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub budynkéw, mozliwych w
oparciu o zgloszenie, zgodnie z przepisami Prawa budowlanego, miatoby rowniez swoje konsekwencje
dla funkcjonowania catego zespotu mieszkaniowego — spowodowatoby spore nasilenie ruchu na etapie
realizacji ewentualnych inwestycji, a takze pdzniej w zwigzku ze stalymi dojazdami do posesji od
strony tej drogi — w ciagu ul. Lubczykowej, a nie od strony Rezedowej, z ktorej obecnie odbywa si¢
obstluga komunikacyjna zabudowy szeregowej. Taka zmiana funkcjonalna na przedmiotowych
dziatkach powodowataby réwniez konflikty spoteczne zwiazane z réznymi potrzebami i sposobami
uzytkowania przestrzeni przylegtej bezposrednio do zabudowy szeregowej i stanowigcej obecnie w
wigkszosci waskie parcele ogrodéw przydomowych (najmniejsza szerokos¢ parceli ogrodowej
przylegtej do zabudowy szeregowej to 8 m). Zagospodarowanie inne niz ogrodowe w sasiedztwie
waskich dziatek ogrodow mogloby by¢ ucigzliwe i1 ograniczajace dotychczasowe komfortowe
uzytkowanie strefy ogrodow przydomowych, zgodne z obecnie obowigzujacym planem miejscowym i
zgodne ze stanem faktycznym na tym obszarze. Taka sytuacja moglaby spowodowac roszczenia
odszkodowawcze wiascicieli zabudowy szeregowej z tytutu obnizenia warto$ci nieruchomosci oraz
ograniczenia praw do dysponowania wlasnoscig. Moglaby tez by¢ przyczyna zaskarzenia zmienionego
w ten sposob planu miejscowego i w konsekwencji, w przypadku niekorzystnego wyroku Sadu,
powodem uchylenia (uniewaznienia) calego planu.

Ponadto droga publiczna wymagataby zastosowania odpowiedniej szerokosci w liniach
rozgraniczajacych — min. 10 m, zgodnie z wymogami i standardami, stosowanymi obecnie
we Wroctawiu. Zatozeniem jest, ze dziatki zlokalizowane wzdtuz ul. Kardamonowej maja charakter
niezaleznego obszaru dla rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, z zapewnionym dostepem
do drogi publicznej (ul. Kardamanowa). Tym bardzie, ze nie ma uzasadnienia prowadzenie komunikacji
publicznej, kosztem innych dziatek prywatnych, dla potrzeb zapewnienia dojazdu do przedmiotowych
dzialek. Droga publiczna wiazataby si¢ z dodatkowym obcigzeniem finansowym dla budzetu miasta, co
w tym miejscu i w tej sytuacji urbanistycznej, nie jest uzasadnione ekonomicznie ani funkcjonalnie.
Przyjete rozwigzania projektowe sa wywazone i racjonalne w kontekScie rownego traktowania
podmiotow wilascicielskich, interesu prywatnego i1 publicznego oraz zasadno$ci w kontekscie
zréwnowazonego rozwoju i potrzeb spotecznych, w szczegdlnosci o znaczeniu dla catego osiedla.

Nie zaakceptowano uszczegotowienia zapisu w §13 10) ,,urzadzenia wytwarzajace energi¢ elektryczng
z promieniowania stonecznego dopuszcza sie wylacznie na budynkach oraz budowlach przekrytych
dachem” o stowa ,,mikroinstalacja fotowoltaiczna”. Uszczegotowienie oraz zastosowanie proponowane;j
zmiany zapisu nie bedzie wprowadzane ze wzgledu na podjecie innych decyzji projektowych, ktore
skutkuja wykresleniem przywotanego w uwadze zapisu w §13 10).

Nie zostata zaakceptowana uwaga dotyczaca zaewidencjonowania i ochrony wspaniatych, starych
drzew na koncu ul. Lubczykowej poprzez wybudowanie wezszej drogi dojazdowej,
oraz zaewidencjonowania istniejacego ciagu zieleni, ktory obecnie pomniejsza droge 1KDD, jako
waznego elementu zieleni tej okolicy, ktory powinien by¢ chroniony przez plan, jak réwniez
stwierdzenia, ze droga 1KDD ma obecnie 5 m i jest wystarczajaca. Drzewa, ktore znajduja
si¢ na ul. Lubczykowej a dokladnie w miejscu projektowanego siegacza, nie mogg by¢ chronione
ze wzgledu na to, Ze nie mozemy zapewni¢ ich pozostawienia, poniewaz sg usytuowane w liniach
rozgraniczajacych siggacza drogowego, ktory zostal zaprojektowany, aby doprowadzi¢ droge do nowo
projektowanych terenow pod zabudowe mieszkaniowa. Jednak o ich ewentualnym wycieciu zadecyduje
projekt budowlany si¢gacza. Zielen w formie trawnikow wzdtuz ulicy Lubczykowej znajduje si¢ w
liniach rozgraniczajacych drogi. Linie rozgraniczajagce wyznaczajg granice terendow przeznaczonych
miedzy innymi pod komunikacje¢ ale zawieraja oprocz ulicy, chodniki i pasy zieleni, infrastrukturg
techniczng i rozwigzania w zakresie gospodarowania wodami opadowymi.
Ulica w pierwszej kolejnosci ma spetnia¢ funkcje zwigzane z przemieszczaniem, czyli umozliwiaé¢ ruch
pojazdow, ruch rowerowy i ruch pieszy. Druga funkcja ulicy zwigzana jest z rownowazeniem
srodowiskowym funkcji transportowej, a wigc zapewnienia zieleni, czy miejsca na urzadzenia



odprowadzajagce wode opadows. Dodatkowo, w granicach terenu ulicy, w ramach elementow
podstawowych, nalezy zapewni¢ miejsce na elementy o$wietlenia, a takze uwzglednia¢ wlasciwe
ulozenie podziemnej infrastruktury technicznej, zgodnie z obowigzujacymi normami i przepisami
odrebnymi.

Nie uwzgledniono dopuszczenia dla terenow 3MN i 4MN zabudowy jednorodzinnej wylacznie
w formie wolnostojacej. Obecnie obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
obszaru ograniczonego ulicami Rumiankowsa i Rezedowa w osiedlu Zerniki we Wroclawiu - cze§¢ A,
dopuszcza zabudowe blizniacza, dlatego tez nie mozemy zastosowaé zapiséw, ktore spowoduja
obnizenie warto$ci nieruchomosci i ograniczenie nadanych wczesniej praw na dziatkach, bedacych
wlasnoscig prywatna.

Nie uwzgledniono ograniczenia wysokosci budynkéw na terenach 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN
i 7MN do 9 m liczac od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu, oraz objgcia 1 oznaczenia
na planie jako drzewa do zachowania oprocz juz zaznaczonych, pozostatych wysokich drzew
na terenie 1IKDD i 1 KDPR. Obowiazujacy plan miejscowy dopuszcza na przedmiotowym obszarze
zabudowe o wysokosci do 11 m. Zmiana zapisoOw w tym zakresie moglaby stanowi¢ ograniczenie
wezesniej nadanych praw i skutkowaé obnizeniem warto$ci nieruchomosci. Podobnie ma si¢ sprawa
ochrony drzew na dziatkach prywatnych, dla ktérych obecnie obowigzujacy plan miejscowy
nie przewiduje takiej ochrony.

Odrzucono zmiany zapisu okreslajacego stawke procentows, na podstawie ktorej ustala si¢ opfate,
o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1IMN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN,
6MN, 7MN, 8MN, 9MN na 3%. Wysokos¢ stawek procentowych stosowanych w przedmiotowym
zakresie zostata okreslona przez Rade Miejska Wroctawia w stanowisku Nr LIX/10/2022
z dnia 20 pazdziernika 2022 r. w sprawie wysokosci oplaty planistycznej we Wroctawiu. Przyjete
w tym stanowisku ustalenia Rady Miejskiej sa stosowane konsekwentnie i jednolicie w uchwalanych
planach miejscowych.

Nie zaakceptowano zmiany zapisu dotyczacego minimalnego procenta powierzchni terenu biologicznie
czynnego i nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin
i retencjc wod opadowych lub wod¢ powierzchniowa. Zapis w uchwale 0 przeznaczeniu
co najmniej 35% powierzchni dziatki na teren biologicznie czynny, jest wielkoSciag optymalng
i stosowang dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Podobnie zapis o przeznaczeniu
co najmniej 25% powierzchni dziatki budowlanej na nawierzchni¢ ziemng urzadzong w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje¢ wod opadowych lub wodg powierzchniows.
Tak wprowadzone proporcje dotyczace przyszitego zagospodarowania poszczegdlnych dziatek wptyng
korzystnie na lokalny klimat i bardziej zrownowazony sposob przysziego wykorzystania terenu.
Jest to rowniez zapis zgodny ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania Wroctawia,
ktorego ustalen plan miejscowy nie moze naruszac.

Nie uwzgledniono proponowanej zmiany polegajacej na wprowadzeniu procentu powierzchni dziatki,
na ktérej mozna zamontowac panele stoneczne, poniewaz ze wzgledu na podjecie decyzji projektowych
wynikajacych ze sposobu rozpatrzenia uwag, wprowadzono inne rozwigzania, ktére pozwolg montowac
panele stoneczne na powierzchni terenu, a nie tylko na budynkach.

Nie uwzgledniono proponowanego rozwigzania polegajacego na ograniczeniu formy zabudowy
jednorodzinnej tylko do budynkéw wolno stojacych. Na przedmiotowym terenie obowigzuje plan
miejscowy, ktory okreslit stan prawny i nadal okre$lone prawa wiascicielom gruntéw. Zmiany,
ktore stanowig zawezenie dotychczasowych nadanych planem praw i mozliwosci inwestycyjnych
moglyby spowodowaé roszczenia odszkodowawcze wiascicieli gruntow z tytutu obnizenia wartosci
nieruchomosci oraz ograniczenia praw do dysponowania wlasnoscig. Mogloby to roéwniez
by¢ przyczyng zaskarzenia zmienionego w ten sposéb planu miejscowego i w konsekwencji,
w przypadku niekorzystnego wyroku Sadu, powodem uchylenia (uniewaznienia) catego planu.

Nie uwzgledniono uwagi kwestionujacej ustalenia dotyczace rozszerzenia przeznaczenia 1KDD
ul. Lubczykowej o dojazd do terenow 2MN i 7MN oraz dojazd przez teren 1KDD do terenu 3MN.
W rozdziale 2 § 14 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim
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powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie ustalono, iz do dziatek budowlanych
oraz do budynkow i urzadzen z nimi zwigzanych nalezy zapewni¢ doj$cie i dojazd umozliwiajacy dostep
do drogi publicznej, odpowiednie do przeznaczenia i sposobu ich uzytkowania oraz wymagan
dotyczacych ochrony przeciwpozarowej, okreslonych w przepisach odrgbnych. Zatem nowo powstate
tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa muszg mie¢ zapewniony dojazd.

Odrzucono uwage dotyczaca zmniejszenia chtonnosci dziatki. Projekt planu miejscowego przewiduje
na przedmiotowym obszarze tereny pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng z odpowiednio
dostosowanymi wskaznikami urbanistycznymi, stosowanymi konsekwentnie i jednolicie w catym
miescie dla terendw o podobnym charakterze. Dotyczy to rowniez chlonnosci, ktora jest wynikiem
realizacji okre$lonych w planie parametrow zabudowy — wysokosci zabudowy, powierzchni
zabudowanej, powierzchni biologicznie czynnej oraz intensywnosci zabudowy. Na przedmiotowym
terenie obowiazuje plan miejscowy, ktory okreslit stan prawny i nadat okre§lone prawa wiascicielom
gruntdw. Zmiany, ktore stanowig zawezenie dotychczasowych nadanych planem praw i mozliwos$ci
inwestycyjnych mogtyby spowodowac roszczenia odszkodowawcze wiascicieli gruntow z tytutu
obnizenia warto$ci nieruchomosci oraz ograniczenia praw do dysponowania wiasno$cia. Mogtoby
to rowniez by¢ przyczyng zaskarzenia zmienionego w ten sposob planu miejscowego i W konsekwencji,
w przypadku niekorzystnego wyroku Sadu, powodem uchylenia (uniewaznienia) catego planu.

Nie uwzgledniono uwagi w zakresie zwigkszenia obowigzku wzajemnej odlegto$ci miedzy budynkami.
Zapisy planu miejscowego musza by¢ zgodne z przepisami Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, a takze nie
by¢ sprzeczne z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Wroclawia.
Wprowadzony w projekcie planu zapis o minimalnej odlegtosci 8 m migdzy budynkami zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej powstrzyma realizacj¢ zamierzen inwestycyjnych o zbyt duzej
intensywnosci i zapewni mozliwo$¢ utrzymania kameralnego charakteru osiedla.

Nie zostala uwzgledniona uwaga dotyczaca konieczno$ci wprowadzenia budynku roéznego typu
zabudowy. Projekt planu miejscowego dopuszcza zabudowe jednorodzinng wolnostojaca i blizniacza,
umozliwiajac réznorodne formy zabudowy mieszkaniowej, przy uwzglednieniu innych ustalen planu,
w tym w zakresie wskaznikéw urbanistycznych oraz regulacji przestrzennych. Wedlug zapisow planu
inwestor moze wybudowac¢ budynki jednorodzinne wolnostojace i blizniacze na dziatce budowlanej lub
wybrac jeden z tych dwdch typow zabudowy.

Nie zostata uwzgledniona uwaga dotyczaca scalenia terenow 3MN, 5SMN, 6MN, 7MN w jednolity teren.
Proponowane rozwiazanie mogtoby spowodowac zwiekszenie intensywnosci zabudowy. Zalozeniem
planu jest utrzymanie kameralnego charakteru osiedla i wprowadzenie rozwigzan, ktore ogranicza
nadmierng, niepozadang gestos¢ zabudowy.

Nie uwzgledniono uwagi W zakresie zmiany obstugi komunikacyjnej poszczegdlnych terenow, obstugi
dziatki z réznych kierunkéw dla kazdego terenu i koniecznosci zwigkszenia powierzchni
komunikacyjnej kosztem powierzchni inwestycyjnej. Nie uwzglgdniono réwniez uwagi w zakresie
zwigkszenia powierzchni drog dojazdowych i wewngtrznych kosztem dziatki inwestora. Proponowane
w uwadze rozwigzania nie maja uzasadnienia. Wedlug Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie do dziatek
budowlanych oraz do budynkow i urzadzen z nimi zwigzanych nalezy zapewni¢ dojscie i dojazd.
Szerokosci drog wynikaja z koniecznosci zabezpieczenia terenu na podstawowe elementy wyposazenia
drogi jakimi sg jezdnia i chodniki oraz infrastruktura towarzyszaca jak oswietlenie i obiekty podziemnej
infrastruktury technicznej. Przyjete w planie rozwigzania dotyczace obstugi komunikacyjnej i powigzan
funkcjonalno-przestrzennych maja charakter wypracowanych decyzji projektowych, majacych na celu
wybranie najbardziej korzystnego i racjonalnego sposobu ksztaltowania zespotoéw nowej zabudowy.
Rozstrzygniecia projektowe sg kazdorazowo wywazone i racjonalne w konteks$cie rownego traktowania
podmiotéw wiascicielskich, interesu prywatnego i publicznego oraz zasadno$ci w zakresie
zroOwnowazonego rozwoju i potrzeb spotecznych, w szczegdlnosci o znaczeniu dla catego osiedla.

Nie zostata uwzgledniona uwaga w sprawie niedopuszczenia zabudowy blizniaczej na terenie SMN.
Na przedmiotowym terenie obowiazuje plan miejscowy, ktory okreslit stan prawny i nadat okreslone
prawa wiascicielom gruntdw. Zmiany, ktore stanowia zawezenie dotychczasowych nadanych praw
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1 mozliwosci inwestycyjnych moglyby spowodowaé roszczenia odszkodowawcze wiascicieli gruntow
z tytulu obnizenia warto$ci nieruchomo$ci oraz ograniczenia praw do dysponowania wlasnoscia.
Mogloby to réwniez by¢ przyczyna zaskarzenia zmienionego w ten sposob planu miejscowego
i w konsekwencji, w przypadku niekorzystnego wyroku Sadu, powodem uchylenia (uniewaznienia)
catego planu.

W trakcie drugiego wyltozenia do publicznego wgladu i w wyznaczonym terminie zbierania uwag
od 17 sierpnia 2023 roku do 21 wrze$nia 2023 roku, wniesiono 5 uwag, ktore zostaty rozpatrzone
Zarzadzeniem nr 11499/23 Prezydenta Wroctawia z dnia 10 pazdziernika 2023 r.

Uwagi zostaty uwzglgdnione w zakresie:

— ograniczenia dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wymiaru pionowego budynku
lub budowli przekrytej dachem, mierzonego od poziomu terenu przy budynku lub budowli
do najwyzszego punktu pokrycia dachu do 11 m,

— ograniczenia dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej sumy dtugosci lukarn wzdhuz
danej elewacji do maksymalnie 30% dtugos$ci okapu dachu mierzonej wzdtuz tej elewacji,

— braku zakazu urzadzen elektrycznych wytwarzajacych prad z promieniowania stonecznego
stawianych na gruncie,

— mozliwosci parkowania pojazdu na wlasnej dzialce tak, aby byla mozliwos¢ korzystania z dziatki
przez osoby niepetnosprawne lub osoby pomagajace osobom niepetnosprawnym lub byta mozliwos¢
parkowania pojazdu w celu zatadunku/roztadunku.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie dotyczacym:

— dopuszczenia na terenie 3MN zabudowy jednorodzinnej wylacznie w formie wolnostojacej, tak jak
na terenie 2MN,

— wylaczenia z obszaru terenu zieleni dziatek nr 67/15 i 67/16, AM 40, obreb Zerniki, tak aby
wymienione dziatki nie byly potozone w terenie niezabudowanym,

— doprowadzenia drogi dojazdowej do dziatek nr 67/15 1 67/16, AM 40, obreb Zerniki,

— uwzglednienia dziatek nr 67/15 1 67/16, AM 40, obreb Zerniki, o tacznej powierzchni 1073 m?, pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng lub siedliskowa,

— zniesienia zakazu zabudowy w obszarze Z,

— mozliwosci zabudowy obszaru budynkami, w tym budynkami na zgtoszenie,

— zmniejszenia regulacji dotyczacej udziatu zieleni wysokiej na dzialce, a pozostawienia tylko 70%
dziatki pokrytej zielenia,

— rezygnacji z zakazu lokalizacji urzadzen wykorzystujgcych energi¢ wiatru lub wprowadzenie norm
dotyczacych wielkosci produkcji czy ilosci decybeli,

— okreslenia maksymalnej powierzchni lokali uzytkowych w budynkach mieszkalnych
jednorodzinnych.

Nie uwzgledniono dopuszczenia na terenie 3MN zabudowy jednorodzinnej wylgcznie w formie
wolnostojgcej. Obecnie obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
ograniczonego ulicami Rumiankowg i Rezedowa w osiedlu Zerniki we Wroctawiu - cze$¢ A, dopuszcza
zabudowg blizniacza, dlatego tez nie mozemy zastosowac zapisow, ktore spowodujg obnizenie wartosci
nieruchomosci i ograniczenie nadanych wczesniej praw na dziatkach, bedacych wiasnoscig prywatna.

Podjeta decyzja dotyczaca nieuwzglednienia uwag w zakresie doprowadzenia drogi dojazdowej wynika
z faktu, iz przedmiotowe dziatki sa potozone na tytach zespotu zabudowy szeregowej obshugiwane;j
od ul. Rezedowej, stanowigc funkcjonalnie ogrody przydomowe przyleglte do zabudowy mieszkaniowe;j.
Dziatki te nie posiadajg odr¢gbnego dojazdu w formie drogi dojazdowej od strony strefy ogrodow
przydomowych. Nie posiadaja zatem odpowiedniej obstugi komunikacyjnej dla potrzeb przeznaczenia
ich na jakiekolwiek funkcje wymagajace dojazdu samochodem. Doprowadzenie do przedmiotowych
dziatek drogi dojazdowej, w przebiegu obecnej waskiej dziatki ciagu pieszego, taczyloby si¢ z faktem
poszerzenia obecnego ciggu pieszego i zajeciem czesci dziatek nalezacych do prywatnych wiascicieli,
co byloby naruszeniem praw witasnosci w stosunku do rozwigzan wynikajacych z obowiagzujacego
obecnie planu miejscowego w tym miejscu. Przeksztalcenie obecnego ciagu w droge dojazdowa i
dopuszczenie na przedmiotowych dziatkach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, siedliskowej lub
budynkoéw, mozliwych w oparciu o zgloszenie, zgodnie z przepisami Prawa budowlanego, miatoby
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rowniez swoje konsekwencje dla funkcjonowania catego zespotu mieszkaniowego — spowodowatoby
spore nasilenie ruchu na etapie realizacji ewentualnych inwestycji, a takze pézniej w zwigzku ze statymi
dojazdami do posesji od strony tej drogi — w ciggu ul. Lubczykowej, a nie od strony Rezedowe;j, z ktorej
obecnie odbywa si¢ obstuga komunikacyjna zabudowy szeregowej. Taka zmiana funkcjonalna na
przedmiotowych dziatkach powodowataby réwniez konflikty spoteczne zwiagzane z r6znymi potrzebami
i sposobami uzytkowania przestrzeni przyleglej bezposrednio do zabudowy szeregowej i stanowigcej
obecnie w wigkszosci waskie parcele ogrodow przydomowych (najmniejsza szerokos$¢ parceli
ogrodowej przyleglej do zabudowy szeregowej to 8 m). Zagospodarowanie inne niz ogrodowe w
sasiedztwie waskich dziatek ogrodow mogloby by¢ ucigzliwe i ograniczajace dotychczasowe
komfortowe uzytkowanie strefy ogrodow przydomowych, zgodne z obecnie obowigzujagcym planem
miejscowym i zgodne ze stanem faktycznym na tym obszarze. Taka sytuacja moglaby spowodowac
roszczenia odszkodowawcze wilascicieli zabudowy szeregowej z tytulu obnizenia warto$ci
nieruchomosci oraz ograniczenia praw do dysponowania wlasnoscig. Moglaby tez by¢ przyczyna
zaskarzenia zmienionego w ten sposob planu miejscowego i w konsekwencji, w przypadku
niekorzystnego wyroku Sgdu, powodem uchylenia (uniewaznienia) catego planu.

Zapis dotyczacy zieleni wysokiej zostal wprowadzony w celu ochrony istniejacej zieleni, ktora znajduje
si¢ w strefie zieleni wyznaczonej na rysunku planu. Ponadto pozwoli on zachowa¢ charakter ogrodow
przydomowych na zapleczu istniejacej zabudowy przy ulicy Rezedowej, ktore zostaty okreslone
W obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego obszaru ograniczonego
ulicami Rumiankowa i Rezedowa w osiedlu Zerniki we Wroctawiu - cze$é B.

Zapis dotyczacy zakazu lokalizacji urzadzen wykorzystujacych energie wiatru jest standardowym
zapisem dla zabudowy mieszkaniowej zgodnie z polityka Miasta Wroctawia. Plan miejscowy nie moze
okresli¢ norm dotyczacych wielkosci produkeji i ilosci decybeli ze wzgledu na dynamike zmiany
przepiséw nadrzednych. Takie zapisy doprowadzityby do szybkiej dezaktualizacji planu.

Maksymalna powierzchnia lokali uzytkowych w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych zostata
zdefiniowana w Ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r. poz. 682 z pozn.
zm.). art. 3 pkt 2a definiuje budynek mieszkalny jednorodzinny oraz zawiera informacj¢ o lokalu
uzytkowym o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku.
W zwigzku z tym uwaga nie zostala uwzgledniona.

W trakcie trzeciego wytozenia do publicznego wgladu i w wyznaczonym terminie zbierania uwag
od 23 pazdziernika 2023 roku do 27 listopada 2023 roku, nie zostala wniesiona zadna uwaga.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajgce wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki 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 o0sob
niepetnosprawnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wiasnosci;

8) potrzeby obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego;

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

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

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci, a takze
wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, sSrodowiskowej 1 spoteczne;j.
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Plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia przyjetego uchwata Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn Urzedowy 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 aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 1. poz. 126).

W przypadku przedmiotowego planu miejscowego wystapiono o opinie i uzgodnienia przed wejsciem
w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw, co umozliwilo zgodnie z art. 67 ust. 3 zastosowanie przepisow
przejéciowych.

Plan sporzadzono zgodnie z wymagana procedura formalno-prawna, okre$long w art. 17 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy jednoczesnym zachowaniu
jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.
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