Wroctaw 23.05.2024 r.
Uzasadnienie

do uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Tatarakowej we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu o uchwale
Nr XL/951/13 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 marca 2013 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Tatarakowej
we Wroclawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2013 r. poz. 117).

Zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
Wroclawia, przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku
(Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), okreslajagcym polityke przestrzenng
miasta, zwanym dalej Studium, obszar obj¢ty projektem planu znajduje si¢ w jednostce urbanistyczne;j
C13 — Strachocin — Wojnow w obszarze przeznaczenia M — obszarze mieszkaniowym o indywidualnym
stylu zamieszkiwania.

Na przedmiotowym obszarze nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
W bezposrednim sgsiedztwie obszaru objgtego projektem planu obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Wtoscianskiej we Wroctawiu przyjety uchwalg
Nr XL1/923/17 z dnia 22 czerwca 2017 r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2017 r. poz. 3061).

Przed podjgciem uchwaty inicjujgcej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza
zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidzianych rozwigzan
z ustaleniami Studium.

Obszar objety przystgpieniem, o powierzchni ok. 20 ha, polozony jest we wschodniej czesci Wroctawia,
w obrebie geodezyjnym Strachocin. Teren potozony jest pomiedzy ulicg Strachocinska, a Grobla
Janowicko-Swojczycka.

Strukturg przestrzenng stanowi w wiekszosci niezagospodarowany, otwarty obszar. Dominujagcym
obiektem jest kosciot p.w. Maryi Panny Bolesnej potozony przy skrzyzowaniu ulic Strachocinskiej
i Tatarakowej oraz kilka budynkéw jednorodzinnych usytuowanych gtéwnie wzdluz ulicy
Strachocinskie;j.

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

Uktad komunikacyjny obszaru obje¢tego planem zostal prawie w catosci uksztaltowany na potrzeby
obstlugi nowych terenow inwestycyjnych. Opiera si¢ o istniejace ulice Tatarakowa i Strachocinska oraz
ulice Laniewska, znajdujacg si¢ poza obszarem objetym planem. Plan wprowadza obstuge komunikacyjna
bazujgca gtownie na drogach publicznych, ustalajgc ich przebieg optymalnie, zarowno pod wzgledem
koniecznosci zapewnienia prawidtowej obstugi dla nowych terenéw mieszkaniowych, jak rowniez
struktury wiasnosci. Do jej przeprowadzenia maksymalnie wykorzystane zostaly tereny gminne,
minimalizujac tym samym konieczno$¢ wykupoéw gruntdw prywatnych. Obszar ma zapewniona obshuge
komunikacjg publiczng w postaci linii autobusowych nr 115 i 118, ktorych trasa przebiega w ulicy
Strachocinskiej. Ponadto w pierwszej potowie 2017 roku uruchomiona zostata linia kolejowa stuzaca
do obstugi pasazerskiego ruchu aglomeracyjnego. W projekcie planu ustalone zostaly wskazniki
parkingowe uwzgledniajace polityke parkingowa zawarta w Studium.... Plan oprocz wyznaczenia
dla ulicy terenu w liniach rozgraniczajacych, wskazuje elementy zagospodarowania, w oparciu o ktore
nalezy projektowac jej program uzytkowy, jak np. obustronne chodniki. Zgodnie ze Studium... potozony
jest w miejsko-aglomeracyjnej strefie dostepnosci, w ktérej obowigzuje zrownowazony priorytet
przestrzenny oparty na zapewnieniu wszystkim srodkom transportu odpowiednich korytarzy, przy czym
za dominujacy nalezy uzna¢ transport kolejowy wspomagany autobusem. Zgodnie z wynikami analizy
komunikacyjnej, sposrod przyjetych w Studium... kryteriow dla ww. strefy, odnoszacych sie do zasiegu:
800 m dojscia do przystankéw komunikacji publicznej, 2 km dojazdu rowerem do najblizszego wezta
przesiadkowego i 4 km dojazdu samochodem do parkingu P&R, obszar objety projektem planu spetnia



cato$ciowo dwa z trzech warunkow. Jednakze czestotliwo$¢é komunikacji szynowej jest niezadowalajgca
dla mieszkancoéw, w zwigzku z czym dostepnos¢ obszaru ocenia si¢ jako $rednia.

Ustalenia projektu planu w znacznym stopniu zaspakajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu
publicznego, zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spotecznej. Ponadto funkcje w zakresie pakietu
ustug, ktore moga powsta¢ na obszarze opracowania, beda stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb okolicznych
mieszkancow.

Celem projektu planu jest wykreowanie uporzadkowanej i pelnowartosciowej struktury osiedla
jednorodzinnego w zgodzie z zapisami Studium.... Przewidywany rozwéj zabudowy uwzglednia
istniejace uwarunkowania oraz najblizsze sasiedztwo, w tym obecne zagospodarowanie, uwarunkowania
przyrodnicze 1ikulturowe oraz zasady ochrony przeciwpowodziowej. Zastosowane rozwigzania
funkcjonalno-przestrzenne pozwola na nadanie niezagospodarowanemu obszarowi charakteru
nawiazujacego do istniejgcego osiedla zabudowy jednorodzinnej Strachocin-Wojnéw. W celu
zapewnienia odpowiedniej ilo$ci zieleni na wszystkich terenach ustalone zostaty wskazniki powierzchni
terenu biologicznie czynnego. Ponadto wyznaczono tereny o charakterze rekreacyjno-wypoczynkowym.
Okreslono zasady komunikacyjne umozliwiajace prawidlowe funkcjonowanie nowych terendéw
zabudowy mieszkaniowej. Ustalone w planie regulacje pozwola na uksztaltowanie uporzadkowane;j
struktury urbanistycznej zarowno pod wzgledem funkcjonalnym, jak i przestrzennym.

W planach realizowanych na podstawie uchwat podjetych przed 11 wrzesnia 2015 roku okresla si¢ zasady
dopuszczenia obiektow matej architektury, tablic reklamowych oraz ogrodzen. Wynika to z art. 85 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: " Do spraw wszczetych
i niezakonczonych decyzja ostateczng przed dniem wejScia w zycie ustawy stosuje si¢ przepisy
dotychczasowe.”. W niniejszej sprawie uchwate Nr XL/951/13 w sprawie przystgpienia do planu
miejscowego Rada Miejska Wroctawia podjeta w dniu 21 marca 2013 roku, a zatem przed datg
11 wrzesnia 2015 r., tj. momentem wejscia w zycie przepisoOw dotyczacych sytuowania obiektow matej
architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen. W zwiazku z powyzszym,
w planie miejscowym, w §9 zawarto ustalenia dotyczace reklam.

Obszar opracowania jest w wigkszosci niezagospodarowany. Dominujacym obiektem jest koSciot
polozony przy skrzyzowaniu ulic Strachocinskiej i Tatarakowej oraz kilka budynkéw jednorodzinnych
usytuowanych gtéwnie wzdtuz ulicy Strachocinskiej. Obszar bezposrednio sgsiaduje z terenami
zainwestowanymi. Sa to gltéownie tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami oraz
niewielkie obiekty ustugowe. Projekt planu, w nawigzaniu do istniejgcej w tym rejonie formy zabudowy,
wprowadza zabudowg¢ jednorodzinng jako dominujgca forme¢ zagospodarowania. Uzupehniaja ja,
wyznaczone w poblizu kosciota, tereny 1U i 2U ukierunkowane funkcjonalnie na ustugi stuzace
mieszkancom osiedla. Przedmiotowe tereny wraz z terenem 2KDPR tworza przestrzen hierarchicznie
wazng o reprezentacyjnym charakterze. Wykreowana w tym miejscu przestrzen publiczna ma shuzy¢
nasyceniu obszaru funkcjami uslugowymi, jak rdwniez stworzeniu miejsca sprzyjajacego spotkaniom
i aktywizacji lokalnych mieszkancoéw, zaspokajajac tym samym potrzeby spoleczne w tym zakresie.
Stworzona przestrzen uwzglednia i podkresla, zarowno pod wzgledem funkcjonalnym, jak
i kompozycyjnym, kontekst sgsiedztwa kosciola, ktéry zostal dodatkowo podkreslony, jako lokalna
dominanta, przez odpowiednie uksztattowanie komunikacji od strony ulicy Laniewskiej. W wyniku
zastosowania odpowiednich zabiegdw kompozycyjnych od ulicy Laniewskiej powstata naprowadzajaca,
na wieze kos$ciota, 0§ widokowa. Dodatkowo uktad podkreslony zostat obustronnym szpalerem drzew
oraz na fragmencie wigksza intensywnoscig zabudowy, w postaci zabudowy blizniaczej, badz szeregowe;j.
Ponadto w granicach opracowania wyznaczono teren 1US — obszar o charakterze rekreacyjno-sportowym,
istnigjacy teren zieleni lesnej — 1ZL oraz 6 terenow zieleni parkowej - 1ZP, 2ZP, 3ZP, 4ZP, 5ZP i 6ZP.
W ten sposob zabezpieczono je przed ich ewentualng zabudowa i przeznaczono wylgcznie pod zielen
parkowa, skwery, terenowe urzadzenia sportowe, place, szalety, wody powierzchniowe, polany
rekreacyjne, budowle przeciwpowodziowe, kempingi, czy pola biwakowe. Wprowadzone w projekcie
planu ustalenia, okreslajac gabaryty obiektéw, zasady ich lokalizacji oraz program funkcjonalny dla
poszczegdlnych terenéw, majg na celu zabezpieczenie obszaru przed niepozadanym i chaotycznym
zagospodarowaniem przestrzenno-funkcjonalnym.

Ponadto dla wszystkich terenow wprowadzono wskaznik powierzchni terenu biologicznie czynnego,
obowigzek wprowadzenia zieleni lub innej formy powierzchni biologicznie czynnej na powierzchniach



niezabudowanych i nieutwardzonych. Dodatkowa w celu ochrony istniejgcego drzewostanu w planie
wyznaczone zostaly drzewa do zachowania oraz strefy zieleni. Ponadto przy odprowadzaniu wod
opadowych 1 roztopowych wprowadzony zostal obowigzek zastosowania nawierzchni ziemnej
urzadzonej w sposdb zapewniajacy naturalng wegetacje, retencj¢ wod opadowych lub wymog, ze woda
powierzchniowa musi stanowi¢ okreslony procent w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej, a takze
wymog rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesci wod w miejscu opadu
w szczegolnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu Ilub
retencjonowanie.

Obszar projektu planu nie jest objety ochrong konserwatorska.

W prognozie oddziatywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego projektu planu,
wskazano, ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania przestrzennego
terenu i minimalizacji ucigzliwos$ci zostaty wlasciwie uwzglednione w projekcie planu. Stwierdzono
rowniez, ze projekt planu zostat sporzagdzony zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska.

W zwigzku z tym, ze obszar objety planem jest w wigkszo$ci terenem niezagospodarowanym, to jest
on stabo wyposazony w istniejace sieci infrastruktury technicznej. Nowo zaplanowane tereny
inwestycyjne wymagaja rozbudowy wszystkich koniecznych do funkcjonowania sieci. Sieci
zapewniajace zaopatrzenie w wode, odprowadzenie Sciekow sanitarnych i deszczowych, a takze zasilanie
w energi¢ elektryczng i gaz bedg musiaty by¢ rozprowadzone z ulic, w ktorych aktualnie przebiegaja,
czyli Strachocinskiej, Tatarakowej i Laniewskiej. W sgsiedztwie brak jest miejskiej sieci cieptowniczej,
z uwagi na to w planie zawarte zostaly zapisy dotyczace zaopatrzenie w ciepto wylacznie z sieci
cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujacych przekroczen
dopuszczalnych emisji do srodowiska, zgodnie z przepisami odrgbnymi. W planie zaopatrzenie w energi¢
elektryczng dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych zrédet energii. Ustalenia planu
zawarte w §14 uwzgledniajg potrzeby obszaru w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci
telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na calym obszarze planu lokalizacji
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Ponadto ustalono, ze przy odprowadzaniu wod
opadowych i roztopowych obowiazuje stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci
lub czgsci wod w miegjscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie,
rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie, za§ do sieci kanalizacji deszczowej, rowow, zbiornikow
wodnych, ciekow lub rzek dopuszcza si¢ odprowadzenie, po zastosowaniu rozwigzan spowalniajgcych
odptyw, wylacznie czgsci wod opadowych i roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie byto mozliwe.
Zapisy te zapewniajg tym samym ochrong wod, gruntu przed skazeniem $ciekami komunalnymi.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W odniesieniu do klimatu
akustycznego ustalono w §7 standardy dopuszczalnego poziomu hatasu. Potrzeby 0sob ze szczegdlnymi
potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéow zaopatrzonych w karte
parkingowg okresla §13 uchwaty.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. W granicach obszaru objetego projektem planu nie wystepuja
obszary chronione w ramach sieci Natura 2000. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow lesnych na cele niele$sne. Wystepuje natomiast nieruchomos$¢ chroniona w ramach
Ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r.. Jest to dziatka potozona w potnocno-
zachodniej czesci planu, oznaczona w ewidencji gruntow Ls V. W planie wyznaczony zostal jako teren
1ZL, w ramach ktoérego chroniona jest istniejaca zielen lesna. Na potudnie od obszaru planu, za Grobla
Janowicko-Swojczycka znajduja si¢ obszary Natura 2000: obszar specjalnej ochrony ptakow Natura 2000
- Grady Odrzanskie oraz obszar specjalnej ochrony siedlisk Natura 2000 - Grady w Dolinie Odry.
Jednakze ich granice znajdujg si¢ poza obszarem planu. Projekt planu uwzglednia przepisy w zakresie
gospodarki odpadami oraz w zakresie gospodarowania wodami. Obszar objety projektem planu nie jest
polozony w granicach obszaru szczegodlnego zagrozenia powodzia, znajduje si¢ poza zasiegiem stref
ochronnych uje¢ wody pitnej dla Wroctawia i wystgpowaniem gtéwnych zbiornikow wod podziemnych.

Na obszarze planu wyznaczone zostaly granice obszaru potozonego w odlegtosci 50 m od stopy watu
przeciwpowodziowego.



W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow ustala si¢ dla czesci terenu strefe ochrony
konserwatorskiej, zgodnie z rysunkiem planu, w ktorej przedmiotem ochrony jest historyczny uktad
urbanistyczny dzielnicy Strachocin. Dla pozostatych terenéw ustalona zostata strefa ochrony
konserwatorskiej zabytkow archeologicznych OM, w ktérej ochronie podlegaja potencjalne zabytki
archeologiczne. Ponadto ochrong objete zostaly, wyznaczone na rysunku planu, obszary stanowisk
archeologicznych i ich stref ochronnych, polozone w potnocno-zachodnim i potudniowo-wschodnim
fragmencie obszaru objetego planem. Na terenie planu nie wystepuja obiekty wpisane do rejestru lub ujete
ewidencji zabytkow. Biorgc pod uwage powyzsze, projekt planu uwzglednia wymagania ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkow.

Tereny drog publicznych o symbolach 1KDZ, 1KDL, 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD oraz 5KDD
wyznaczone zostaly w planie jako tereny celu publicznego. Stanowig one glowny trzon obstugi
komunikacyjnej dla tego obszaru. Celem publicznym objete zostaly rowniez tereny ciagébw pieszo-
rowerowych 1KDPR, 2KDPR, 3KDPR i 4KDPR. Ponadto jako tereny celu publicznego wskazane zostaty
tereny ogdlnodostepnej zieleni 1ZP, 2ZP, 5ZP, 6ZP i 1ZL.

Przedmiotowy plan poprzez racjonalne zagospodarowanie przestrzeni w pelni uwzglednia walory
ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktorym si¢ znajduje. W trakcie procedury sporzadzania projektu
planu szczegdtowo przeanalizowano i wywazono interes publiczny i prywatny. Wprowadzone regulacje
przektadajg si¢ na ekonomiczny bilans zyskow i wydatkow dla budzetu gminy, uwzgledniajac rowniez
interes prywatnych witascicieli nieruchomosci. Kosztem realizacji planu bedzie wykonanie infrastruktury
komunikacyjnej i technicznej oraz zwigzana z tym konieczno$¢ wykupu prywatnych nieruchomosci,
na ktorych wprowadzone zostaty tereny celu publicznego. Przeprowadzono je jednak, w jak najbardziej
optymalny sposob, wykorzystujac w jak najwigkszym stopniu tereny wtasne gminy. Wprowadzone nowe
tereny komunikacji umozliwiaja uruchomienie nowych terenéw inwestycyjnych, zapewniajac wtasciwa
obstuge komunikacyjng catego obszaru. Zaproponowany w planie szkielet komunikacyjny oraz rodzaj
zabudowy umozliwiajg uksztaltowanie poprawnej tkanki urbanistycznej osiedla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, uzupetionego o tereny publiczne, ustugowe oraz zielen.

Wplyw zastosowanych rozwigzan planistycznych na finanse publiczne, w tym budzet gminy
przedstawiony zostal prognozie finansowej sporzgdzonej na potrzeby planu miejscowego. Jednym z jej
elementow sa prognozowane przychody ze zbycia nieruchomos$ci komunalnych i podatku od czynnosci
cywilno-prawnych oraz przychod z podatku od nieruchomosci.

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

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroclawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego o przystgpieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskow
do planu w terminie od dnia 12 wrze$nia 2013 r. do dnia 3 pazdziernika 2013 r.,

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

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

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miegjskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
z poszczegblnych etapow opracowania od etapu opiniowania,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skandw otrzymanych opinii i uzgodnien
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroclawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego o pierwszym wylozeniu
do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko w dniach od 22 sierpnia do 12 wrze$nia 2018 r.,
dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 5 wrzesnia
2018 r. oraz zbieraniu uwag do projektu planu do 26 wrzesnia 2018 r.,

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroclawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego o drugim wylozeniu



do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko w dniach od 24 wrze$nia do 16 pazdziernika 2019 r.,
dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu
30 wrzesnia 2019 r. oraz zbieraniu uwag do projektu planu do 30 pazdziernika 2019 r.,
umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego o trzecim wylozeniu
do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wraz z prognoza oddzialywania na §rodowisko w dniach od 18 lutego do 12 marca 2021 r., dyskusji
publicznej nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 24 lutego 2021 r.
oraz zbieraniu uwag do projektu planu do 29 marca 2021 r.,

umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzgdu Miejskiego o czwartym wylozeniu
do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko w dniach od 29 listopada do 20 grudnia 2023 r.,
dyskusji publicznej nad przyje¢tymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 13 grudnia
2023 r. oraz zbieraniu uwag do projektu planu do 3 stycznia 2024 r.,

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

Do projektu planu miejscowego, w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wplynal 1 wniosek, ktory rozpatrzony zostat Zarzadzeniem
nr 2930/15 Prezydenta Wroctawia z dnia 23 listopada 2015 r.

Plan uzyskat pozytywne opinie i uzgodnienia od wtasciwych organow i instytucji.

Do projektu planu, w wyznaczonym terminie pierwszego wytozenia, wniesiono 5 uwag. Uwagi zostaly
rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem nr 10709/18 z dnia 17 pazdziernika 2018 r. Nie
uwzgledniono uwag wniesionych przez:

1)

2)

3)

cztery osoby fizyczne pismem w dniu 07.09.2018 r. w zakresie dotyczacym wprowadzenia zmian

w projekcie planu, dotyczacych drogi wewnetrznej w obrebie dziatek 22/7 1 22/6, AM 8, obreb

Strachocin, wedtug dotaczonego szkicu;

trzy osoby fizyczne pismem w dniu 25.09.2018 r. w zakresie dotyczacym:

a) braku zgody na przebieg projektowane]j ulicy oznaczonej na rysunku planu symbolem 2KDL
przebiegajacej przy granicy dziatki nr 43, obrgb Strachocin (ul. Laniewska 28), obslugiwane;j
W wystarczajacy sposob przez ul. Laniewska,

b) niezaprojektowania trojkatow widocznosci przy skrzyzowaniu ul. Laniewskiej z projektowanymi
ulicami 2KDL i 1KDD, oraz braku zgody na wykonanie trojkata widoczno$ci na terenie dziatki
nr 43,

¢) zagrozenia wycigciem debow, z uwagi na przebieg obowigzujacej linii zabudowy (teren 2MN),

d) przesuniecia projektowanej ulicy o co najmniej 25 m od granicy dziatki nr 43 i dziatek sasiednich,

e) kwestionowania wyznaczenia skrzyzowania ulicy 2KDL z ulica Strachocinska z uwagi
na lokalizacj¢ niezgodng z rozporzadzeniem Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia
2 marca 1999 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne
i ich usytuowanie (tj. Dz. U. z 2016 1., poz. 124), oraz naruszenie § 9 pkt 5 tego rozporzadzenia,

f) kwestionowania niedostosowania uktadu komunikacyjnego do istniejacych uwarunkowan
terenowych oraz istniejagcego uzbrojenia, w tym istniejacej kanalizacji deszczowej, ktorej
przebieg utrudni na terenach 3MN i 4MN lokalizacj¢ budynkéw zgodnie z wyznaczong linig
zabudowy,

g) niewyznaczenia w planie miejsca na lokalizacje parkingu publicznego dla potrzeb budowanego
kosciota przy ul. Tatarakowej;

osobg fizyczng pismem w dniu 25.09.2018 r. w zakresie dotyczacym:

a) zmiany dojazdu do terenu 1UKK na wylaczny dojazd ulica 1KDL przez wydzielenie wewngtrzne
(A) terenu 4KDPR lub ulica 4KDD do wydzielenia wewnetrznego (B) na terenie 4KDPR,

b) ustalenia niezbednej ilosci miejsc parkingowych dla obiektu sakralnego, wskazujac ich
lokalizacje,



¢) propozycji zmiany zjazdu w przedhuzeniu ul. Kmicica na polgczenie z droga publiczng
ul. Strachocifiskg terenow 10MN, 9MN, 8MN i terenu 15MN poprzez zjazd na droge wewnetrzng
o symbolu 3KDW,

d) dopuszczenia w zespotach budynkow mieszkalnych jednorodzinnych 10MN, 9MN, 8MN formy
zabudowy jednorodzinnej w uktadzie szeregowym i blizniaczym (jak dla terenow 1 1MN, 12MN,
13MN, 14MN, 15MN, 16MN);

4) siedemnascie 0sob fizycznych pismem w dniu 25.09.2018 r. w zakresie dotyczacym:
a) braku zgody na przebieg projektowanej ulicy oznaczonej na rysunku planu symbolem 2KDL,
z uwagi na przebieg wskazanej drogi przy dziatkach nr 43, 42, 41, 40/1, 40/2, 40/3, 39/6, 39/7,
38, 37/2,37/1, 36, 35, 31, obrgb Strachocin (ul. Laniewska i ul. Smocza),
b) zagrozenia wycigciem debow, z uwagi na przebieg obowiazujacej linii zabudowy (teren 2MN),
¢) przesunigcia projektowanej ulicy o co najmniej 25 m od granicy dzialek nr 43, 42, 41 i dziatek
sasiednich,
d) kwestionowania wyznaczenia skrzyzowania ulicy 2KDL z ulicg Strachocinska z uwagi
na lokalizacje, niezgodna z rozporzadzeniem Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia
2 marca 1999 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne
i ich usytuowanie (tj. Dz. U. z 2016 r., poz. 124), oraz naruszenie § 9 pkt 5 tego rozporzadzenia
5) TAURON Dystrybucja S.A. Oddziat we Wroctawiu w zakresie dotyczacym zawarcia w tekscie
uchwaly zapiséw dotyczacych napowietrznej linii SNL-2163 i stacji WRW2163 Laniewska.

Ponizej przedstawiono uzasadnienie do nieuwzglednionych uwag wniesionych do projektu planu.

Dotyczy pkt 1

Podstawowym celem projektu planu jest uzupetnienie istniejgcej struktury urbanistycznej. Umozliwienie
wprowadzenia w rejonie ulic Strachocinskiej i Laniewskiej uporzadkowanego uktadu zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej wraz z uslugami oraz terenami rekreacyjnymi, wiaze si¢ z potrzeba
zapewnienia odpowiedniej obstugi komunikacyjnej tych terendw. Plan wprowadza uklad drog
obstugujacych, stanowigcy kontynuacj¢ istniejacych w sasiedztwie powigzan komunikacyjnych oraz
uwzglednia specyfike obszaru. Podstawowymi elementami majgcymi kluczowe znaczenie
w ksztattowaniu uktadu komunikacyjnego byly wzgledy urbanistyczne, funkcjonalno-przestrzenne oraz
istnigjgca struktura wilasnosci. System komunikacyjny wyznaczony zostal w najbardziej optymalny
sposob, zapewniajacy nowym terenom inwestycyjnym obstuge. Przebieg drog wskazany w zataczonym
do uwagi szkicu (w obrebie dziatek 22/7 i 22/6) jest mozliwy do realizacji niezaleznie od zapiséw planu.
Z uwagi na zachowanie elastyczno$ci, nie wskazane jest wprowadzanie zmian w projekcie planu
miejscowego. Obecny uktad transportowy jest wystarczajacy i w pelni obsluguje wskazane tereny
inwestycyjne.

Dotyczy pkt 2 lit. a, pkt 4 lit. a, pkt 2 lit. b

W granicach planu nieruchomo$ci potozone w rejonie ulicy Strachocinskiej sa w wickszosci
nieruchomosciami niezagospodarowanymi. Na sposob zagospodarowania tego fragmentu planu wptyw
miato wiele czynnikow, poczynajac od uwarunkowan przestrzennych w postaci istniejacej wokot
zabudowy jednorodzinnej, sasiedztwa grobli Janowicko-Swojczyckiej, poprzez uwarunkowania
komunikacyjne, konczac na strukturze wtasnosci. Projekt planu umozliwia w tym rejonie rozwoj obszaru,
w formie uporzadkowanego uktadu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Wiaze si¢
to z konieczno$cig wyznaczenia uktadu ulic obstugujacych, w postaci drog publicznych, ktére umozliwia
dojazd do nowych terené6w zabudowy mieszkaniowej. Droga 2KDL zostata wprowadzona w taki sposob,
by stworzy¢ wlasciwg obstuge komunikacyjng dla nowych terenow zabudowy mieszkaniowej
1 jednoczesnie umozliwi¢ wlascicielom sgsiednich nieruchomos$ci wydzielenie optymalnych dziatek pod
zabudowg¢ mieszkaniowa. Projekt planu miejscowego wykreowat ramy zagospodarowania tego obszaru,
uwzgledniajac nie tylko zasady ksztaltowania tadu przestrzennego kompletnych struktur osiedli
mieszkaniowych, ale rowniez zastang strukture wlasno$ci. Wprowadzenie drogi 2KDL jest wynikiem
uruchomienia nowych terenéw zabudowy jednorodzinnej, a co za tym idzie potrzeby ich obstuzenia
i zapewnienia dostepu do podstawowej infrastruktury technicznej, ktéra powinna zosta¢ przeprowadzona
w ramach terenu stanowigcego cel publiczny. Lokalizacja drogi 2KDL we wskazanym przebiegu jest
najbardziej optymalna, zarowno ze wzgledu na zewne¢trzne uwarunkowania komunikacyjne, czyli
potaczenia z istniejagcymi drogami o charakterze zbiorczym, jak i ze wzgledu na strukturg wlasnosci oraz



ksztattujacy si¢ uklad przestrzenny. Nieruchomosci wskazane w uwadze majg zapewniong obshuge
komunikacyjna od ulicy Smoczej, jednakze zabudowa, ktora potencjalnie powstanie w glebi, w drugiej
linii zabudowy, bedzie obstugiwana przez si¢gacze. Taka forma obstugi komunikacyjnej jest niewlasciwa.
Dzigki potozeniu przedmiotowych nieruchomos$ci przy wschodniej granicy planu mozliwe jest ich
petnowartosciowe obstuzenie. Zaprojektowany uktad uwzglednia narozne $cigcia linii rozgraniczajacych
jedynie w graniach objetych planem. Biorac jednak pod uwage, ze minimalna szeroko$¢ drogi publiczne;j
w liniach rozgraniczajgcych wynosi 10 m, a minimalne narozne $cigcia to Sm x Sm to przy szerokosSci
ul. Laniewskiej wynoszacej okoto 22m — mozna uznaé, ze zakres niezbedny szeroko$ci pasa drogowego
wraz z naroznymi $cigciami miesci si¢ w obecnym pasie drogowym ul. Laniewskie;j.

Dotyczy pkt 2 lit. ¢, pkt 4 lit. b

Projekt planu obejmuje w wigkszo$ci niezagospodarowany obszar potozony migdzy ulicg Strachocinska,
a grobla Janowicko-Swojczycka. Plan umozliwia rozwoj tego obszaru, wyznaczajac uporzadkowany
uktad zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z zapewniong optymalng obstugg komunikacyjna,
w postaci drog publicznych. Wprowadzenie drogi 2KDL jest wytacznie wynikiem uruchomienia nowych
terenow zabudowy jednorodzinnej i potrzeby ich prawidtowego obstuzenia. Jej parametry zostaty dobrane
w taki sposob, aby stworzy¢ droge o alejowym charakterze, o przekroju uwzgledniajacym wprowadzenie
szpalerow drzew. W zwigzku z czym mozliwe jest zachowanie wigkszosci istniejacych drzew w ramach
terenu drogi 2KDL. Na terenie planu wprowadzone zostaly rowniez tereny zieleni - 1ZL, 1ZP, 2ZP, 3ZP,
oraz tereny sportowo-rekreacyjne 1US oraz 2US. Biorgc pod uwage stosunkowo dobrg dostgpnosc
i bliskos¢ duzych terenow rekreacyjno-wypoczynkowych nad Widawa, przy jednoczesnym
uwzglednieniu lokalizacji terenu planu w samym centrum osiedla Strachocin zdecydowano si¢
na wyznaczenie terenow, ktore zostaly przeznaczone pod tereny komunikacyjne, tereny mieszkaniowe,
przestrzenie ciggdw pieszo-rowerowych i tereny zielone. Dodatkowo w planie wyznaczono obowiazujace
szpalery drzew, ktore zlokalizowano na terenach komunikacyjnych w celu zwigkszenia nasycenia
uporzadkowana zielenia wysoka. Plan wprowadza duza ilo$¢ terendow zielonych, dbajac o ich
wyznaczenie w miejscach ku temu najbardziej predestynowanych. Ponadto nalezy podkreslic,
ze mozliwo$¢ wprowadzenia zabudowy na poszczeg6lnych terenach nie jest jednoznaczna z likwidacja
istniejacej zieleni, poniewaz mozliwe jest ich wspotistnienie.

Dotyczy pkt 2 lit. d, pkt 4 lit. c

Przebieg drogi 2KDL zostal wprowadzony przy uwzglednieniu struktury wlasno$ci oraz istniejacego
skrzyzowania ulic Strachocinskiej z wulica Narciarska. Zaprojektowanie dodatkowego wlotu
na istniejgcym juz 3 wlotowym skrzyzowaniu pod katem wtasciwego zarzadzania ruchem jest dzialaniem
nie prawidlowym. Przesuniecie skrzyzowania o wskazane 25 m, wygenerowatoby nowe skrzyzowanie,
a tym samym naruszenie przepisow Rozporzadzenia w zakresie odleglosci pomigdzy skrzyzowaniami
w ciagu ulicy zbiorcze;j.

Dotyczy pkt 2 lit. e, pkt 4 lit. d

Zastosowane w planie rozwigzanie, polegajace na wyznaczeniu drogi 2KDL w migjscu umozliwiajagcym
wprowadzenie czwartego wlotu na istniejacym juz skrzyzowaniu ul. Strachocinskiej z ul. Narciarska, nie
powoduje naruszenia przepisdéw prawa, w tym z rozporzadzeniem Ministra Transportu i Gospodarki
Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi
publiczne i ich usytuowanie (tj. Dz. U. z 2016 r., poz.124). Droga 2KDL zostata zlokalizowana przy
uwzglednieniu struktury wlasnosci oraz istniejagcego skrzyzowania ulic Strachocinskiej z ulica
Narciarska. Z uwagi na dopuszczone prawnie odleglo$ci miedzy skrzyzowaniami, na drodze zbiorczej,
jedyna mozliwoscia podlaczenia nowej drogi byto wykorzystanie juz istniejacego skrzyzowania. Brak
normatywnych odlegtosci pomigdzy skrzyzowaniami na ul. Strachocinskiej jest sytuacja wystepujaca juz
obecnie w ciagu ulicy. Uklad komunikacyjny planu nawigzuje do istniejagcych droég w terenie, wiec nie
generuje nowych skrzyzowan oraz projektuje nowe zagospodarowanie z obstuga zapewniong od drog
nizszej klasy nie generujac takze dodatkowych zjazdéw z ulicy zbiorcze;j.

Dotyczy pkt 2 lit. £

Projekt planu obejmuje w wiekszosci niezagospodarowany obszar potozony miedzy ulicg Strachocinska,
a grobla Janowicko-Swojczycka. Plan umozliwia rozwoj tego obszaru, wyznaczajagc uporzadkowany
uktad zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z zapewniong optymalng obsluga komunikacyjna,
w postaci drog publicznych. Uktad urbanistyczny uwzglednia istniejace uwarunkowania przestrzenne
i wlasno$ciowe. Zaprojektowany zostal w sposob optymalny, godzac w miar¢ mozliwosci, w jak



najszerszym zakresie, interes publiczny i prywatny. Realizacja zapisow planu spowoduje zmiany
w istniejacej strukturze przestrzennej, ktore moga skutkowac konieczno$cig przebudowy istniejagcych
sieci. Plan stwarza jedynie mozliwosci przestrzenno-funkcjonalne dla danego obszaru pozostawiajgc
pewna elastycznos$¢ w jego zagospodarowaniu. Dlatego mozliwe jest wykorzystanie wskazanych terendw
pod funkcje wyznaczone w planie, zar6wno przy uwzglednieniu przebiegu istniejacej infrastruktury, jak
1 zmianie jej przebiegu.

Dotyczy pkt 2 lit. g

W §12 ust. 2 pkt 2 uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Tatarakowej we Wroctawiu, okreslone zostaly doktadne
wskazniki odnoszace si¢ do parkowania pojazdow, w tym dla obiektow sakralnych. Ponadto w §12 ust.
2 pkt 3 uchwaty wskazuje, ze dla kazdego terenu miejsca postojowe, nalezy usytuowac na terenie i dziatce
budowlanej, na ktorych usytuowany jest obiekt, ktéremu te miejsca towarzysza. Przestanka do takich
postanowien byto powigzanie przestrzenne funkcji terenu oraz generowanego przez ta funkcj¢ dojazdu
1 postoju pojazdow, co jest dziataniem zgodnym z przepisami Rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Dotyczy pkt 3 lit. a,bic

W planie miejscowym wskazano dojazd do terenu 1UK bioragc pod uwage styk tego terenu z terenami
o funkcji komunikacyjnej. Styk ten jest od terendw 4KDW, 4KDPR oraz 3KDD. Wg obecnych ustalen
mozliwe jest zorganizowanie obstugi z wykorzystaniem wszystkich tych terenow, jednak w zakresie
dostepu do drogi wewnetrznej niezbedne jest przyjecie wyprzedzajacych ustalen prawnych pomigdzy
zarzadcg drogi wewnetrznej, a wlascicielem terenu przylegltego, w zakresie formy udostgpnienia terenu
komunikacyjnego do obstugi. Wlasciciel drogi wewngtrznej ma prawo wprowadzi¢ ograniczenia
w zakresie udostgpniania, jak i ustali¢ finansowe ramy takiego udostepniania. Dzigki obecnym zapisom,
plan zapewnia elastyczno$¢ rozwigzan poprzez wskazanie mozliwosci, nie przesadza jednak
o koniecznosci udostepniania, pozostawiajac tg sfere ustaleniom pomiedzy wtascicielami.

W §12 ust. 2 pkt 2 uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Tatarakowej we Wroctawiu, okreslone zostaly doktadne
wskazniki odnoszace si¢ do parkowania pojazdéw, w tym dla obiektow sakralnych. Zapisem w §12 ust.
2 pkt 3 uchwaly wprowadzone zostatlo ustalenie okreslajace lokalizacj¢ miejsc parkingowych
dla poszczegolnych inwestycji, w tym dla obiektu sakralnego. Zapis moéwiacy o koniecznosci sytuowania
miejsc postojowych na terenie i dzialce budowlanej, na ktorych usytuowany jest obiekt, ktoremu
te miejsca towarzysza w jednoznaczny sposob okresla ich lokalizacje.

Skrzyzowanie na przedtuzeniu ul. Kmicica zaprojektowane zostalo w miejscu istniejacego zjazdu
z ul. Strachocinskiej, co oznacza uwzglednienie istniejagcych uwarunkowan zwigzanych z dostgpnoscia
do ulicy zbiorczej, jaka jest ul. Strachocinska. Potaczenie terenu 3KDD z terenem 1KDZ
wygenerowatoby dodatkowy zjazd, ktérych powinni§my unika¢ biorgc pod uwage zaréwno przepisy
techniczne projektowania drog publicznych, jak i znaczenie samej ul. Strachocinskiej w uktadzie
ulicznym miasta.

Dotyczy pkt 3 lit. d

Forme zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej i blizniaczej wyznaczono w planie jedynie
w miejscach waznych i wymagajacych podkreslenia uktadu urbanistycznego. Celem takiego zabiegu jest
podniesienie intensywno$ci zabudowy, ktéra powinna mie¢ miejsce w obszarach centralnych. Uktad
przestrzenny, zaprojektowany w planie, wyznaczaja trzy gléwne elementy stworzonego uktadu,
do ktorych naleza tereny 4KDPR i1 3KDD tworzace lokalne centrum osiedla, teren 2KDL, jako gldwna
aleja bedaca przedtuzeniem ul. Laniewskiej, stanowigca wazng o§ kompozycyjna zatozenia zakonczona
widokiem na nowa bryle kosciota oraz ul. Strachocinska, stanowiacag wazny element systemu
transportowego oraz wazng o$ urbanistyczng catego osiedla Strachocin. Z uwagi na ch¢¢ podkreslania
tych waznych kompozycyjnie miejsc dopuszczono zabudowe jednorodzinng blizniacza lub szeregows.
Na terenie 10MN oprocz zabudowy jednorodzinnej wolnostojacej dopuszczona zostal zabudowa
blizniacza. Z uwagi na obrzezng lokalizacj¢ terenow 9MN i 8MN w kontekScie calego zatozenia
urbanistycznego nie wskazana jest zmiana zabudowy jednorodzinnej wolnostojacej na zabudowe
szeregowa lub blizniacza.



Dotyczy pkt 5

Problematyka poruszona w tre$ci uwagi nie jest okreslana w tak doktadnym stopniu w ustaleniach planéw
miejscowych z uwagi na obawe o ewentualne zmiany parametrow poszczeg6olnych elementow, w zwigzku
Z czym uwaga nie zostata uwzglgdniona.

W wyniku cze$ciowego uwzglednienia uwag konieczne bylo wprowadzenia zmian w projekcie planu.
W zwigzku z czym ponowiona zostata procedura w niezbednym zakresie. Plan uzyskal ponownie
pozytywne uzgodnienia od wlasciwych organdw i instytucji.

Do projektu planu, w wyznaczonym terminie drugiego wylozenia, wniesiono 4 uwagi, ktore zostaty
rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem nr 2065/19 z dnia 18 listopada 2019 r.
Nie uwzgledniono uwag wniesionych przez:

1)

2)

3)

4)

Proboszcza Parafii NMB Bolesnej Wroctaw Strachocin-Wojnéw w dniu 28.10.2019 r. w zakresie
dotyczacym wprowadzenia zmian w projekcie planu, dotyczacych terenu 1UKK i uwzglednienia
w uchwale (§ 32, ust. 1) kategorii przeznaczenia terenu edukacja i gastronomia.

osobg fizyczng pismem w dniu 30.10.2019 r. w zakresie dotyczacym:

a) zaprojektowania bardziej czytelnej i przemyslanej struktury wnetrza urbanistycznego w celu
wykreowania centrum osiedli Strachocin i Wojnéw z jasno okreslonymi granicami, stanowigce
spojne i zrozumiate wnetrze urbanistyczne,

b) zaplanowania zabudowy w taki sposob, aby si¢ nie rozmywata, przy jednoczesnym zniwelowaniu
zbyt duzych i zbyt rozdrobnionych terendéw zielonych, ktére nie stanowig ciaglego korytarza
z istniejgcym parkiem i z terenami rekreacyjnymi przy walach,

¢) zmiany sposobu zagospodarowania terenow bezposrednio sasiadujacych z terenami 1U, 1US,
27P zuwagi na konfliktowy charakter potaczenia styku terenéw publicznych ze strefa wejsciowa,
albo tylem zabudowy jednorodzinnej przy jednoczesnym braku obowigzujacej linii zabudowy
stwarzajacej mozliwos¢ dowolnego ksztattowania zabudowy i braku stworzenia pierzei,

d) kwestionowanie dopuszczenia na placu 3KDPR tak duzej ilo§ci miejsc parkingowych,
wymagania zbyt duzej ilosci powierzchni biologicznie czynnej, a takze dopuszczenia funkcji
»produkcja”,

e) przeniesienie funkcji sportowej z ,,ryneczku” na teren 2US,

f) zignorowania istnienia okazatych drzew na tym terenie,

g) braku mozliwosci zabudowy terenu 2US infrastruktura sportowa np. lodowiskiem lub innym
obiektem pomimo bezposrednio sasiadujacych rozlegtych terenow zielonych, w zwiagzku z czym
plan proponuje nieracjonalne gospodarowanie terenem;

osobg fizyczng pismem w dniu 29.10.2019 r. w zakresie dotyczacym:

a) polaczenia z ul. Strachocinska terenow 10MN, 9MN, 8MN i terenu 16MN poprzez zjazd na droge
wewnetrzng o symbolu 3KDW zgodnie z zatacznikiem graficznym,

b) zwickszenia intensywnos$ci zabudowy na terenach 10MN, 9MN, 8MN poprzez dopuszczenie
zabudowy jednorodzinnej w uktadzie szeregowym i blizniaczym na wskazanych terenach oraz
zwigkszenie dopuszczalnego wymiaru pionowego budynku okreslonego w §23, §24, §25 ust. 1
pkt 6 do 12 m — jak ustalono to dla terenow 11MN, 12MN, 13MN, 14MN, 15MN, 16MN;

trzy osoby fizyczne pismem w dniu 28.10.2019 r. w zakresie dotyczacym:

a) kwestionowania przebiegu ulicy 1KDL, szczegdlnie na odcinku od ulicy Laniewskiej do drogi
wewnetrzne] IKDW i przesunigcie jej o 25 m od wschodniej granicy planu, z uwagi na istniejace
drzewa oraz bezpieczenstwo uczestnikow ruchu drogowego, co stoi w sprzecznosci z ustaleniami
graficznymi planu i wyznaczonymi w liniach rozgraniczajacych drogi 1KDL drzewami
do zachowania,

b) kwestionowania lokalizacji wyznaczonego w planie skrzyzowania ulicy Laniewskiej i jej
przedtuzenia z odcinkiem projektowanej ulicy 1KDL, z uwagi na kolizje z wjazdem na teren
dziatki nr 43,

¢) kwestionowania wyznaczonego w planie skrzyzowania ulicy 1KDL z ulicg Strachocinskg z uwagi
na niewtasciwg lokalizacj¢ — oddalenie wlotu ulicy 1KDL od wlotu ulicy Narciarskiej,
az o 15 metrow,



d) kwestionowania niedostosowania  (cze$ciowego) Wwyznaczonego w  planie  uktadu
komunikacyjnego do istniejacych uwarunkowan terenowych oraz istniejacego uzbrojenia,
z uwagi na przebieg istniejgcej kanalizacji deszczowej kd 400.

Ponizej przedstawiono uzasadnienie do nieuwzglednionych uwag wniesionych do projektu planu.

Dotyczy pkt 1

Uwaga wniesiona przez Proboszcza Parafii NMB Bolesnej Wroctaw Strachocin-Wojnow ks. Wojciecha
Jaskiewicza w dniu 28.10.2019 r. w zakresie dotyczacym wprowadzenia zmian w projekcie planu,
dotyczacych terenu 1UKK i uwzglednienia w uchwale (§ 32, ust. 1) kategorii przeznaczenia terenu
edukacja i gastronomia.

W planie miejscowym dla terenu 1UKK ustalono przeznaczenia obiekty sakralne, skwery, infrastruktura
drogowa oraz obiekty infrastruktury technicznej. Zgodnie z definicja przeznaczenia terenu obiekty
sakralne nalezy przez nie rozumie¢ $wiagtynie i obiekty zgromadzen religijnych, wraz z obiektami
towarzyszacymi, w tym kaplice, plebanie, domy parafialne i katechetyczne, a takze obiekty do nich
podobne, nienalezace do innej kategorii przeznaczenia terenu. Z uwagi na obecna funkcja, rozbudowe
kosciota oraz planowane przyszle przeznaczenie terenu nie jest wltasciwym dodawanie w tym miejscu
funkcji edukacji i gastronomii z uwagi na mozliwo$¢ powstanie niepozadanej nowej kubatury,
zagrazajacej obecnej funkcji 1 zagospodarowaniu. Zarowno edukacja jak i gastronomi moga by¢
realizowane na potrzeby funkcjonowania obiektu sakralnego w postaci obiektow i funkcji towarzyszacej.
Dzigki takiemu zabiegowi honorowane jest pozostawienie obecnego miejsca kultu jako obiektu
dominujacego w skali osiedla.

Dotyczy pkt 2

W granicach planu nieruchomo$ci potozone w rejonie ulicy Strachocinskiej sa w wigkszosci
nieruchomosciami niezagospodarowanymi. Na sposob zagospodarowania tego fragmentu planu wptyw
miato wiele czynnikéw, poczynajac od uwarunkowan przestrzennych w postaci istniejacej wokot
zabudowy jednorodzinnej, sgsiedztwa grobli Janowicko-Swojczyckiej, poprzez uwarunkowania
komunikacyjne, konczac na strukturze wtasnosci. Projekt planu umozliwia w tym rejonie rozwoj obszaru,
w formie uporzadkowanego uktadu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Zastosowane w planie
rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne i projektowe miaty na celu wykreowanie nowego centrum
osiedla, ktore zaréwno skalg jak i forma bedzie dostawane do tego miejsca. Zaproponowany uklad
w sposéb jasny i czytelny wyznacza przestrzen placu, a zaproponowane funkcje wzbogacajg tg przestrzen.
Z uwagi na plan adaptacji do zmian klimatu w przysztych projektach nalezy zwréci¢ szczegdlng uwage
na aspekt ekologiczny, zwigkszajac ilo§¢ terenu biologicznie czynnego w planach miejscowych.
W projekcie planu wskazane zostaly drzewa do zachowania, ktére z punktu widzenia przyrodniczego
sg cenne do zachowania. Ponadto w planie wyznaczono szpalery drzew, ktore maja podkresla¢ wazne
ciagi komunikacyjne.

Zaproponowane tereny zielone wyznaczone zostaty jako ciagi i korytarze, przyktadem moze by¢ ciag
zieleni biegnacy przy ul. Strachocinskiej znajdujacej si¢ poza granicami planu po teren 2ZP, wydzielenia
wewnetrzne (A) na terenie 2KDL i terenie 3ZP, az do terenéw zieleni znajdujacych sie za watem i grobla
Janowicko-Swojczycka.

W przypadku terenéw 1U i 1US nie mozna zgodzi¢ si¢ ze stwierdzeniem, ze granicza bezposrednio
ze strefa wejSciowa do domow jednorodzinnych. Wskazane tereny sasiaduja bezposrednio z terenami
drog publicznych i ciaggdw pieszych. Teren 2ZP sasiaduje za tytami zabudowy jednorodzinnej jednak nie
jest to sasiedztwo konfliktowe.

W wigkszos$ci terendéw wprowadzono obowigzujace linie zabudowy, podkreslajac wazne ciagi
komunikacyjne lub osie widokowe. W miejscach niewyznaczenia obowigzujacej linii zabudowy
zdecydowano si¢ na pozostawienie pewnej dowolnosci w ksztattowaniu przestrzeni. Linie zabudowy
wyznaczone zostaly jednak w taki sposob, aby mozliwe bylo powstanie czytelnej i jasnej struktury
zabudowy.

Na terenie 3KDPR w granicach wydzielenia wewnetrznego (C) dopuszczono parkingi terenowe otwarte
wylacznie na nie wigcej niz 50% jego powierzchni, jako obiekty wyposazone w zielen wysoka, w liczbie
co najmniej 1 drzewo usytuowane co 5 miejsc postojowych, ponadto w granicach wydzielenia
wewnetrznego (C) dopuszczono handel detaliczny matopowierzchniowy A, gastronomie, biura, ustugi
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drobne oraz produkcje drobng w formie placu targowego. Z uwagi na proponowane przeznaczenie. ilos¢
miejsc parkingowych jest elastyczna i moze zosta¢ dostosowana do przysztych potrzeb mieszkancow.
Funkcja terenu produkcja drobna zgodnie z ustaleniami planu obejmuje niewielkie obiekty zwigzane
z prowadzeniem dziatalnoSci wytworczej, takie jak piekarnie, lodziarnie, wyrdb produktéw cukierniczych
i ciastkarskich, zaktady poligraficzne, w tym obiekty przystosowane do przyjmowania klientow, wraz
z obiektami towarzyszacymi, a takze obiekty do nich podobne, nienalezace do innej kategorii
przeznaczenia terenu, co nie jest przeznaczeniem konfliktowym i ucigzliwym.

Plac wyznaczony zostal na tereniec 3KDPR i obudowany funkcjami, ktore go uzupelnig, wzbogaca
i sprawig, ze bedzie prawidtowo funkcjonowat. Wskazane funkcje, w tym sportowa nie stanowig
elementu konfliktowego, a urozmaicajg przestrzen i sprawiaja, ze nie jest mono funkcyjna.

Na terenie 2US nie wskazano funkcji krytych obiektow sportowych, z uwagi na informacj¢ uzyskana
od mieszkancow osiedla i Rady Osiedla, ze na wskazanym terenie istnieje potrzeba wykreowania boisk
sportowych, ktore nie sg kryte. Z uwagi na to w planie zabezpieczono teren pod tego typu funkcje.

Dotyczy pkt 3

W planie miejscowym wskazano dojazd do terenu 1UK biorgec pod uwage styk tego terenu z terenami
o funkcji komunikacyjnej. Styk ten jest od terenow 4KDW, 4KDPR oraz 3KDD. Wg obecnych ustalen
mozliwe jest zorganizowanie obstugi z wykorzystaniem wszystkich tych terenow, jednak w zakresie
dostepu do drogi wewnetrznej niezbedne jest przyjecie wyprzedzajacych ustalen prawnych pomigdzy
zarzadca drogi wewngtrznej, a wiascicielem terenu przylegtego, w zakresie formy udostgpnienia terenu
komunikacyjnego do obstugi. Wlasciciel drogi wewngtrznej ma prawo wprowadzi¢ ograniczenia
w zakresie udostepniania, jak i ustali¢ finansowe ramy takiego udostepniania. Dzigki obecnym zapisom,
plan zapewnia elastyczno$¢ rozwigzan poprzez wskazanie mozliwosci, nie przesadza jednak
o koniecznosci udostgpniania, pozostawiajac ta sfer¢ ustaleniom pomigdzy wiasdcicielami.
Zaproponowane rozwigzanie komunikacyjne nie moze zostac zrealizowane z uwagi na brak mozliwosci
powstania skrzyzowania w miejscu wskazanym na zataczniku graficznym do uwagi.

Forme zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej i blizniaczej wyznaczono w planie jedynie
w miejscach waznych i wymagajacych podkreslenia uktadu urbanistycznego. Celem takiego zabiegu jest
podniesienie intensywnosci zabudowy, ktora powinna mie¢ miejsce w obszarach centralnych. Uktad
przestrzenny, zaprojektowany w planie, wyznaczaja trzy gléwne elementy stworzonego uktadu,
do ktorych nalezg tereny 3KDPR i1 3KDD tworzace lokalne centrum osiedla, teren 1KDL, jako gtowna
aleja bedaca przedtuzeniem ul. Laniewskiej, stanowigca wazng o$ kompozycyjng zatozenia zakonczong
widokiem na nowa bryte kosciota oraz ul. Strachocinska, stanowiaca wazny element systemu
transportowego oraz wazng o$ urbanistyczng catego osiedla Strachocin. Z uwagi na che¢ podkreslania
tych waznych kompozycyjnie miejsc dopuszczono zabudowe jednorodzinng blizniaczg lub szeregows.
Na terenie 10MN oprécz zabudowy jednorodzinnej wolnostojacej dopuszczona zostal zabudowa
blizniacza. Z uwagi na obrzezng lokalizacj¢ terenow 9MN i 8MN w kontekscie catego zatozenia
urbanistycznego nie wskazana jest zmiana zabudowy jednorodzinnej wolnostojacej na zabudowe
szeregowy lub blizniacza.

Dotyczy pkt 4

W granicach planu nieruchomo$ci polozone w rejonie ulicy Strachocinskiej sa w wigkszoS$ci
nieruchomosciami niezagospodarowanymi. Na sposob zagospodarowania tego fragmentu planu wptyw
miato wiele czynnikéw, poczynajac od uwarunkowan przestrzennych w postaci istniejagcej wokot
zabudowy jednorodzinnej, sgsiedztwa grobli Janowicko-Swojczyckiej, poprzez uwarunkowania
komunikacyjne, konczac na strukturze wtasnosci. Projekt planu umozliwia w tym rejonie rozwoj obszaru,
w formie uporzadkowanego uktadu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Wiaze si¢
to z konieczno$cig wyznaczenia uktadu ulic obstugujacych, w postaci drog publicznych, ktére umozliwia
dojazd do nowych terenéw zabudowy mieszkaniowej. Droga 1KDL zostata wprowadzona w taki sposob,
by stworzy¢ wlasciwg obstuge komunikacyjng dla nowych terenéow zabudowy mieszkaniowej
ijednocze$nie umozliwi¢ wlascicielom sasiednich nieruchomosci wydzielenie optymalnych dzialtek
pod zabudowe mieszkaniowsa. Projekt planu miejscowego wykreowal ramy zagospodarowania tego
obszaru, uwzgledniajac nie tylko zasady ksztattowania tadu przestrzennego kompletnych struktur osiedli
mieszkaniowych, ale rdwniez zastang strukture wiasno$ci. Wprowadzenie drogi 1KDL jest wynikiem
uruchomienia nowych terenéw zabudowy jednorodzinnej, a co za tym idzie potrzeby ich obstuzenia
i zapewnienia dostepu do podstawowej infrastruktury technicznej, ktéra powinna zosta¢ przeprowadzona
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w ramach terenu stanowigcego cel publiczny. Lokalizacja drogi 1KDL we wskazanym przebiegu jest
najbardziej optymalna, zard6wno ze wzgledu na zewne¢trzne uwarunkowania komunikacyjne, czyli
polaczenia z istniejgcymi drogami o charakterze zbiorczym, jak i ze wzgledu na strukture wtasnosci oraz
ksztattujacy si¢ uklad przestrzenny. Nieruchomosci wskazane w uwadze majg zapewniong obshuge
komunikacyjna od ulicy Smoczej, jednakze zabudowa, ktora potencjalnie powstanie w glebi, w drugiej
linii zabudowy, bedzie obstugiwana przez siggacze. Taka forma obstugi komunikacyjnej jest niewtasciwa.
Dzigki potozeniu przedmiotowych nieruchomos$ci przy wschodniej granicy planu mozliwe jest ich
pelnowartosciowe obstuzenie. Zaprojektowany uktad uwzglednia narozne $cigcia linii rozgraniczajacych
jedynie w graniach objetych planem. Biorac jednak pod uwage, ze minimalna szeroko$¢ drogi publiczne;j
w liniach rozgraniczajgcych wynosi 10 m, a minimalne narozne $cigcia to Sm x 5m to przy szerokosSci
ul. Laniewskiej wynoszacej okoto 22 m — mozna uznaé, ze zakres niezbedny szerokos$ci pasa drogowego
wraz z naroznymi $cigciami miesci si¢ w obecnym pasie drogowym ul. Laniewskiej. Przebieg drogi
1KDL zostat wprowadzony przy uwzglednieniu struktury wtasnosci oraz istniejacego skrzyzowania ulic
Strachocinskiej z ulicg Narciarska. Zaprojektowanie dodatkowego wlotu na istniejgcym juz 3 wlotowym
skrzyzowaniu pod katem wlasciwego zarzadzania ruchem jest dziataniem prawidlowym. Przesunigcie
skrzyzowania o wskazane 25 m, wygenerowatoby nowe skrzyzowanie, a tym samym naruszenie
przepisow Rozporzadzenia w zakresie odleglosci pomiedzy skrzyzowaniami w ciggu ulicy zbiorczej.
Wskazane w uwadze rozwigzanie wyburzenia istniejgcego obiektu, ktory znajduje si¢ w granicach strefy
ochrony konserwatorskiej, jest rozwigzaniem niewtasciwym z punktu widzenia urbanistyki osiedla.
Zastosowane w planie rozwigzanie, polegajace na wyznaczeniu drogi 1KDL w miejscu umozliwiajgcym
wprowadzenie czwartego wlotu na istniejacym juz skrzyzowaniu ul. Strachocinskiej z ul. Narciarska, nie
powoduje naruszenia przepisOw prawa, w tym z rozporzadzeniem Ministra Transportu i Gospodarki
Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi
publiczne i ich usytuowanie (j. Dz. U. z 2016 r., poz.124). Droga 1KDL zostata zlokalizowana przy
uwzglednieniu struktury wlasnosci oraz istniejagcego skrzyzowania ulic Strachocinskiej z ulica
Narciarska. Z uwagi na dopuszczone prawnie odleglosci miedzy skrzyzowaniami, na drodze zbiorczej,
jedyna mozliwoscia podtaczenia nowej drogi byto wykorzystanie juz istniejgcego skrzyzowania. Brak
normatywnych odlegtosci pomigdzy skrzyzowaniami na ul. Strachocinskiej jest sytuacja wystepujaca juz
obecnie w ciagu ulicy. Uktad komunikacyjny planu nawigzuje do istniejacych droég w terenie, wiec nie
generuje nowych skrzyzowan oraz projektuje nowe zagospodarowanie z obslugg zapewniong od drog
nizszej klasy nie generujac takze dodatkowych zjazdow z ulicy zbiorcze;j.

Parametry drogi 1KDL zostaly dobrane w taki sposob, aby stworzy¢ droge o alejowym charakterze,
o przekroju uwzgledniajacym wprowadzenie szpalerow drzew. W zwiazku z czym mozliwe jest
zachowanie wigkszosci istniejacych drzew w ramach terenu drogi. Ponadto na terenie planu wprowadzone
zostaty rowniez tereny zieleni - 1ZL, 1ZP, 2ZP, 37ZP, 47ZP, 57P i 6ZP oraz tereny sportowo-rekreacyjne
1US oraz 2US. Biorac pod uwage stosunkowo dobra dostepnos¢ i blisko§¢ duzych terenéw rekreacyjno-
wypoczynkowych nad Widawa, przy jednoczesnym uwzglednieniu lokalizacji terenu planu w samym
centrum osiedla Strachocin zdecydowano si¢ na wyznaczenie terenéw, ktore zostaty przeznaczone pod
tereny komunikacyjne, tereny mieszkaniowe, przestrzenie ciaggow pieszo-rowerowych i tereny zielone.
Dodatkowo w planie wyznaczono obowiazujace szpalery drzew, ktore zlokalizowano na terenach
komunikacyjnych w celu zwigkszenia nasycenia uporzagdkowang zielenig wysokg oraz wyznaczono
drzewa do ochrony, w tym wskazane w uwadze deby. Plan wprowadza duzg ilo$¢ terendw zielonych,
dbajac o ich wyznaczenie w miejscach ku temu najbardziej predestynowanych.

Projekt planu obejmuje w wickszo$ci niezagospodarowany obszar potozony migdzy ulicg Strachocinska,
a grobla Janowicko-Swojczycka. Plan umozliwia rozwoj tego obszaru, wyznaczajagc uporzadkowany
uktad zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z zapewniong optymalng obsluga komunikacyjna,
w postaci drog publicznych. Uktad urbanistyczny uwzglednia istniejagce uwarunkowania przestrzenne
i wlasno$ciowe. Zaprojektowany zostal w sposob optymalny, godzac w miar¢ mozliwosci, w jak
najszerszym zakresie, interes publiczny i prywatny. Realizacja zapisow planu spowoduje zmiany
w istniejacej strukturze przestrzennej, ktore moga skutkowaé koniecznos$cig przebudowy istniejacych
sieci. Plan stwarza jedynie mozliwosci przestrzenno-funkcjonalne dla danego obszaru pozostawiajac
pewna elastycznosé w jego zagospodarowaniu. Dlatego mozliwe jest wykorzystanie wskazanych terenow
pod funkcje wyznaczone w planie, zar6wno przy uwzglednieniu przebiegu istniejacej infrastruktury, jak
i zmianie jej przebiegu.
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W wyniku ztozonych uwag oraz ponownej analizie przyrodniczej terenu, konieczne byto wprowadzenia
zmian w projekcie planu. W zwigzku z czym ponowiona zostata procedura w niezbgdnym zakresie. Plan
uzyskal ponownie pozytywne uzgodnienia od wlasciwych organdw i instytucji.

Do projektu planu, w wyznaczonym terminie trzeciego wyltozenia, wniesiono 5 uwag, ktore zostaty
rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia Zarzgdzeniem nr 5009/21 zdnia 15 kwietnia 2021 r.
Nie uwzgledniono uwag wniesionych przez:

1) Proboszcza Parafii NMB Bolesnej Wroctaw Strachocin-Wojnéow w dniu 24.03.2021 r. w sprawie
uwzglednienia na terenie 1lUKK w teks$cie uchwaty dodatkowych kategorii przeznaczenia terenu:
edukacja i gastronomia.

2) osobe fizyczng pismem w dniu 29.03.2021 r. w sprawie:

a) zmiany obstugi komunikacyjnej zespotdéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych
w planie symbolami 10MN, 9MN i 8MN poprzez wprowadzenie zjazdu z ul. Strachocinskie;
na droge 3KDW oraz zakonczenie drogi wewngtrznej 4KDW od strony ul. Strachocinskie;
siggaczem (z zapewnieniem przejscia pieszego) zgodnie z zalgcznikiem graficznym do uwagi,

b) zwigkszenia intensywno$ci zabudowy na terenach 10MN, 9MN, 8MN przez dopuszczenie
zabudowy jednorodzinnej w ukladzie szeregowym i blizniaczym na wskazanych terenach oraz
zwigkszenie dopuszczalnego wymiaru pionowego budynku okreslonego w §23, §24, §25 ust. 1 pkt.
6 do 12 m — jak ustalono to dla terenow 11MN, 12MN, 13MN, 14MN, 15MN, 16MN,

¢) nie wiaczenia dziatki 72/1 do terenu oznaczonego symbolem 1KDZ;

3) trzy osoby fizyczne, pismami w dniach 26.03.2021 r. 1 29.03.2021 r. w sprawie:

a) zakwestionowania przebiegu ulicy 1KDL, szczeg6lnie na odcinku od ulicy Laniewskiej do ulicy
Strachocinskiej w rejonie drzew zakwalifikowanych do zachowania jako calkowicie niezgodnego
z §53 ust. 3 oraz z §21 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia
2 marca 1999 r. w sprawie warunkoéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i
ich usytuowanie;

b) fikcyjnego zakwalifikowania w projekcie planu drzew do zachowania, ktore przy zachowanym
przebiegu drogi 1KDL ulegng uszkodzeniom podczas jej realizacji;

¢) uwzglednienia projektow uktadow drogowych, zgodnie z zatacznikami do uwag;

d) zakwestionowania wyznaczonej obowiagzujacej linii zabudowy w bezposrednim sasiedztwie ulicy
Stratchocinskiej, ktora wynosi 3 m od linii rozgraniczajacej ulicy oraz 8 m od krawedzi jezdni.
Odsunigcia linii zabudowy od ulicy Strachocinskiej w sposdb zapewniajacy ochrong drzew
wskazanych w projekcie planu do zachowania;

e) wyznaczonej strefy ochrony konserwatorskiej, ktora jest mniejsza niz na rysunku planu i odnosi si¢
wylacznie do czgsci dziatek nr 25 i 26;

f) czegsciowego niedostosowania uktadu komunikacyjnego do istniejacych uwarunkowan terenowych
oraz istniejagcego uzbrojenia w postaci przebiegu kanalizacji deszczowej kd400, stacji trafo oraz
linii elektroenergetycznej o napigciu 20 kV.

Ponizej przedstawiono uzasadnienie do nieuwzglednionych uwag wniesionych do projektu planu.

Dotyczy pkt 1

W planie miejscowym dla terenu 1UKK ustalono przeznaczenia obiekty sakralne, skwery, infrastruktura
drogowa oraz obiekty infrastruktury technicznej. Zgodnie z definicja przeznaczenia terenu obiekty
sakralne nalezy przez nie rozumie¢ §wiatynie i obiekty zgromadzen religijnych, wraz z obiektami
towarzyszacymi, w tym kaplice, plebanie, domy parafialne i katechetyczne, a takze obiekty do nich
podobne, nienalezace do innej kategorii przeznaczenia terenu. Z uwagi na obecng funkcje, rozbudowe
kosciota oraz planowane przyszite przeznaczenie terenu, nie jest wtasciwym dodawanie w tym miejscu
niezaleznych obiektéw o funkcji edukacji i gastronomii z uwagi na mozliwo$¢ powstania niepozadanej
nowej kubatury, zagrazajacej obecnej funkcji i zagospodarowaniu. Zarowno edukacja jak i gastronomia
moga by¢ realizowane na potrzeby funkcjonowania obiektu sakralnego w postaci obiektow i funkcji
towarzyszacej. Dzigki takiemu zabiegowi honorowane jest pozostawienie obecnego miejsca kultu jako
obiektu dominujacego w skali osiedla.

Dotyczy pkt 2
W planie miejscowym wskazano dojazd do terenu 1UKK biorgc pod uwagg styk tego terenu z terenami
o funkcji komunikacyjnej. Styk ten jest od terenéw 4KDW, 4KDPR oraz 3KDD. Wg obecnych ustalen
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mozliwe jest zorganizowanie obstugi z wykorzystaniem wszystkich tych terenow, jednak w zakresie
dostepu do drogi wewnetrznej niezbgdne jest przyjecie wyprzedzajacych ustalen prawnych pomiedzy
zarzadcg drogi wewnetrznej, a wlascicielem terenu przylegtego, w zakresie formy udostgpnienia terenu
komunikacyjnego do obstugi. Wlasciciel drogi wewngtrznej ma prawo wprowadzi¢ ograniczenia
w zakresie udostepniania, jak i ustali¢ finansowe ramy takiego udostepniania. Dzigki obecnym zapisom,
plan zapewnia elastyczno$¢ rozwigzan poprzez wskazanie mozliwosci, nie przesadza jednak
o konieczno$ci udostgpniania, pozostawiajac ta sfer¢ ustaleniom pomigdzy wlascicielami.
Zaproponowane rozwigzanie komunikacyjne nie moze zosta¢ zrealizowane z uwagi na brak mozliwosci
warunkow technicznych powstania skrzyzowania w miejscu wskazanym na zatgczniku graficznym
do uwagi. Zatozenia projektu planu opieraja si¢ o rozbudowanie juz istniejacego skrzyzowania ulicy
Strachocinskiej i ulicy Kmieca, z kolei zaproponowane w uwadze rozwigzanie wptyne¢to by na powstanie
dodatkowego (nowego) skrzyzowania, co ze wzgledow na przepisy odrebne (jak Rozporzadzenie
Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r.) nie jest mozliwe.

Formg¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej i blizniaczej wyznaczono w planie jedynie
w miejscach waznych i wymagajacych podkreslenia uktadu urbanistycznego. Celem takiego zabiegu jest
podniesienie intensywnos$ci zabudowy, ktéra powinna mie¢ miejsce w obszarach centralnych. Uktad
przestrzenny, zaprojektowany w planie, wyznaczaja trzy gldwne elementy, do ktérych nalezg tereny
3KDPR i 3KDD tworzace lokalne centrum osiedla, teren 1KDL, jako gtéwna aleja bedaca przedtuzeniem
ul. Laniewskiej, stanowigca wazng i efektowna o$ kompozycyjng zalozenia zakonczona widokiem
na nowg bryle koSciota oraz ul. Strachocinska, stanowigca wazny element systemu transportowego oraz
istotng o$ urbanistyczng calego osiedla Strachocin. Z uwagi na che¢é podkreslania tych waznych
kompozycyjnie miejsc dopuszczono zabudowe jednorodzinng blizniacza lub szeregowa, na terenach
bezposrednio z nimi sasiadujacymi. Z uwagi na to w rejonie terenu 3KDD wyznaczono tereny 15SMN
i 16MN, dla ktorych dopuszczono budynki mieszalne jednorodzinne wylacznie w zabudowie szeregowe;,
w bezposrednim sasiedztwie terenu 3KDPR wyznaczono tereny o funkcji ustugowej, kulturowej
i rekreacyjnej, w rejonie terenu 1KDL wyznaczono tereny 11MN, 12MN, 13MN i 14MN dla ktérych
dopuszczono budynki mieszalne jednorodzinne wytacznie w zabudowie blizniaczej lub szeregowej oraz
w rejonie ulicy Strachocinskiej tereny 1U, 1UKK, 2US, 3KDPR oraz IMN dla ktérego dopuszczono
budynki mieszalne jednorodzinne wylacznie w zabudowie wolnostojacej lub blizniaczej. Dodatkowo
z uwagi na bliskie sasiedztwo ulicy Strachocinkiej na terenie 10MN oprocz zabudowy jednorodzinnej
wolnostojacej dopuszczona zostal rowniez zabudowa blizniacza. Z uwagi na to, zwigkszanie
intensywnosci i formy zabudowy na pozostatych terenach wyznaczonych w projekcie planu pod funkcje
mieszkaniowa, nie jest wskazane z punktu widzenia fadu przestrzennego. Ze wzgledu na obrzezna
lokalizacj¢ terenow 9MN i 8MN w kontekscie calego zatozenia urbanistycznego, nie wskazana jest
zmiana zabudowy jednorodzinnej wolnostojacej na zabudowe szeregowa lub blizniacza.

Poszerzenie linii rozgraniczajacej terenu oznaczonego na projekcie planu symbolem 1KDZ spowodowane
byto zabezpieczeniem odpowiedniej powierzchni terenu na wygodne rozwigzania piesze i rowerowe
w ramach obszaru przystankowego. Z uwagi na perspektywiczne potrzeby mobilno$ciowe, zwigzane
takze z wprowadzeniem nowego zagospodarowania na terenach obecnie niezainwestowanych niezbedne
stato si¢ zabezpieczenie odpowiedniej powierzchni, ktdra zapewni takze bardziej elastyczne podejscie
do lokalizacji przystanku komunikacji publicznej. Dziatka jest usytuowana takze w miejscu naroznym
w stosunku do skrzyzowania, wigc wigczenie jej do pasa drogowego moze takze poprawi¢ warunki
widocznos$ci do czasu zrealizowania nowego ukladu drogowego i wylaczenia ul. Tatarakowej z ruchu
ogblnego. Wskazana w uwadze dziatka 72/1 posiada niewielkg powierzchnie 9 m?, ktéra z uwagi na swoja
wielko$¢ oraz lokalizacje nie moze zosta¢ wykorzystana w celach inwestycyjnych.

Dotyczy pkt 3

W granicach planu, nieruchomo$ci potozone w rejonie ulicy Strachocinskiej sg w wigkszosci
nieruchomosciami niezagospodarowanymi. Na sposob zagospodarowania tego fragmentu wptyw miato
wiele czynnikdéw, poczynajac od uwarunkowan przestrzennych w postaci istniejacej wokot zabudowy
jednorodzinnej, sgsiedztwa grobli Janowicko-Swojczyckiej, poprzez uwarunkowania komunikacyjne,
konczac na strukturze wlasno$ci. Projekt planu umozliwia w tym rejonie rozwoj obszaru, w formie
uporzadkowanego uktadu zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej. Wigze si¢ to z koniecznos$cig
wyznaczenia uktadu ulic obstugujacych, w postaci drog publicznych, ktére umozliwig dojazd do nowych
terenow zabudowy mieszkaniowej. Droga 1KDL zostala wprowadzona w taki sposéb, by stworzyc
wlasciwg obstuge dla nowych terenow zabudowy mieszkaniowej 1 jednoczesnie umozliwi¢ wlascicielom
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sgsiednich nieruchomosci wydzielenie optymalnych dziatek pod zabudowe mieszkaniowa. Wykreowano
ramy zagospodarowania tego obszaru, uwzgledniajac nie tylko zasady ksztattowania tadu przestrzennego
kompletnych struktur osiedli mieszkaniowych, ale rdwniez zastang struktur¢ wlasnosci. Wprowadzenie
drogi 1KDL jest wynikiem uruchomienia nowych terenow zabudowy jednorodzinnej, a co za tym idzie
potrzeby ich obstuzenia i zapewnienia dostepu do podstawowej infrastruktury technicznej, ktora powinna
zosta¢ przeprowadzona w ramach terenu stanowigcego cel publiczny. Lokalizacja drogi 1KDL
we wskazanym przebiegu jest najbardziej optymalna, zarowno ze wzgledu na zewnetrzne uwarunkowania
komunikacyjne, czyli potaczenia z istniejacymi drogami o charakterze zbiorczym, jak i ze wzgledu
na strukture wtasnosci oraz ksztattujacy si¢ uktad przestrzenny. Projekt planu dla drogi 1IKDL wyznacza
teren z lokalnym poszerzeniem w rejonie drzew wskazanych do ochrony. Poszerzenie to ma umozliwié
przede wszystkim zaprojektowanie czeéci jezdnej ulicy dla utrzymania cigglosci publicznego uktadu
drogowego z zachowaniem drzew. Plan oprocz wyznaczenia dla ulicy terenu w liniach rozgraniczajacych,
wskazuje elementy zagospodarowania, w oparciu o ktore nalezy projektowac jej program uzytkowy, jak
np. obustronne chodniki. Nie wskazuje osi jezdni, usytuowania kraweznikéw, warunkow doboru
nawierzchni, metod wykonania — wszystkie te elementy pozostawione sg na etap projektowy drogi, ktory
ma odregbng $ciezke administracyjna, takze zwigzang z koniecznoscia uzyskania szeregu uzgodnien, ktore
sg niezbedne do wydania pozwolenia na budowe. Projekt planu miejscowego ma odrgbng Sciezke
opiniowania i uzgodnien, w tym z zarzadca drogi w zakresie elementow zwigzanych z systemem
transportowym. Sciezka ta umozliwia na etapie projektu planu miejscowego ocenié przez zarzadce drogi
prawidtowo$¢ zaprojektowanego uktadu drogowego, co potwierdza w wydanym uzgodnieniu.
W przypadku omawianego projektu planu miejscowego takie pozytywne uzgodnienie zostalo wydane
pismem nr TUP.070.56.79404.90144.2020.EK z dnia 28.10.2020 r.

Przyjete wewnetrzne zarzadzenia w miescie naktadaja na inwestora obowigzek prowadzenia inwestycji
publicznych z poszanowaniem zieleni wysokiej w maksymalnym stopniu. To przektada si¢ na przyjgcie
odpowiednich zasad w procesie projektowym, jednak zawsze nadrzedne sg przepisy budowlane, jako
przepisy wyzszego rzedu. Nie zmienia to faktu, ze na inwestorze cigzy obowiazek podejmowania dziatan
zmierzajacych do poszanowania zielni istniejacej. Poszanowanie zieleni to takze obowiazek majacy swoj
wyraz w planie miejscowym. Wykonana dla potrzeb planu ekofizjografia, identyfikuje cenng zielen
wysoka, co moze stanowi¢ podstawe do ustanowienia dla niej formy ochrony poprzez zapis planistyczny.
Z tego tez powodu w zakresie terenu drogi 1 KDL, nicktore drzewa zostaty wskazane do ochrony. Pomimo
jednego wspolnego celu wazne, aby rozgraniczy¢ mozliwosci dzialan w procesie planistycznym,
projektowym i wykonawczym.

Plan miejscowy moze ustanowi¢ ochrone drzewa poprzez zapis planistyczny oraz odpowiednie
oznaczenie graficzne na rysunku planu. Na rysunku planu jest zaznaczany wytacznie symbol graficzny,
anie element dokladnie zwymiarowany. Czesto drzewa nie sg elementem mapy zasadniczej (ktéra
stanowi baze do wykonania projektu planu). W szczeg6lnosci wida¢ to w wymienionym projekcie, gdzie
na terenie 1KDL nie ma na podktadzie zadnych drzew. Dlatego tez zaznaczenie drzew do ochrony jest
symboliczne. Majac $wiadomos$¢ lokalizacji w tym terenie drzew o szczegdlnych walorach
przyrodniczych teren dla drogi zostal odpowiednio poszerzony, a drzewa do ochrony oznaczono
symbolem graficznym. Dzigki temu przyszly projektant drogowy moze traktowac¢ ten symbol graficzny
za wazne uwarunkowanie, ktére powinien uwzgledni¢ w procesie projektowym po uprzednim doktadnym
zidentyfikowaniu potozenia geodezyjnego wartosciowego drzewostanu. Oczywiscie intencja projektanta
mpzp jest faktyczna, a nie fikcyjna ochrona drzew, jednak szczegélowos$¢ planu miejscowego nie pozwala
w oparciu o symbole planistyczne prowadzenia oceny mozliwosci technicznych wytyczenia drogi, a tym
bardziej na tej podstawie podwazac jej przebiegu. Plan miejscowy oprocz wyznaczenia granic terenu
komunikacyjnego, nie wskazuje zadnych elementéw drogi, ktére identyfikowatyby jej polozenie
w terenie. Rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych projektowania drog publicznych poprzez
§ 6. 1. definiuje podstawowy parametr drogi, ktory jest ustalany w planie miejscowym: ,,szeroko$¢ pasa
drogowego powinna zapewnia¢ mozliwo$¢ umieszczenia wszystkich elementéw drogi i urzadzen z nig
zwigzanych, wynikajacych z funkcji drogi oraz uwarunkowan terenowych, przy uwzglednieniu potrzeby
ochrony uzytkownikéw drog i terenu przyleglego przed wzajemnym niekorzystnym oddziatywaniem”,
co plan miejscowy zapewnil poprzez wyznaczenie liniami rozgraniczajacymi terenu 1KDL. Nie sg to
jeszcze granice pasa drogowego, bo takowe sg mozliwe do ustalenia jedynie poprzez podziat geodezyjny.
Podstawa do argumentacji kwestionujacej przebieg drogi 1KDL jest rozwigzanie drogowe narysowane
na bazie projektu planu miejscowego, a wigc w oparciu takze o symbolicznie zaznaczone drzewa
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do ochrony. Trudno uzna¢ za wiasciwe technicznie takie podejécie, tym bardziej, ze ocena spetnienia
warunkow techniczno-budowlanych jest przypisana do procesu , a nie procesu planistycznego. Proces ten
charakteryzuje si¢ nie tylko projektowaniem na mapie do celdw projektowych, a wigc mapie uzupeknione;j
poprzez dokonanie odpowiednich pomiaréw geodezyjnych, ale takze na koniecznosci uzyskania szeregu
uzgodnien wymaganych dla wydania decyzji administracyjnej zezwalajgcej na budowe. Nie mozna wige
na podstawie oceny dokonanej na bazie projektu planu miejscowego stwierdzi€¢, ze przebieg drogi
lokalnej 1KDL jest niezgodny z Rozporzadzeniem w sprawie warunkéw technicznych dotyczacych
projektowania drég publicznych, w tym § 53 ust. 3 oraz § 21 ust. 2. Co istotne, tylko w procesie
projektowym drogi jest mozliwa doktadna ocena uwarunkowan, w tym mozliwo$¢ zastosowania réznych
rozwigzan technicznych lub w przypadku trudnych warunkoéw terenowych nawet zaprojektowania
niektorych parametrow z odejSciem od wymogdéw technicznych. W przypadku, gdy zaprojektowanie
inwestycji zgodnie z przepisami techniczno-budowlanymi nie jest mozliwe, ustawodawca (w szczego6lnie
uzasadnionych przypadkach) przewidzial mozliwo$¢ uzyskania zgody na odstepstwo. Procedura
uzyskiwania zgody zostata okreslona w art. 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane. Zgode
na odstepstwo — po uzyskaniu upowaznienia wlasciwego ministra, ktéry wydal ww. przepisy — w drodze
postanowienia, udziela wlasciwy organ administracji architektoniczno-budowlanej. Nalezy dodac,
ze $ciezka uzgodnien wewnatrz jednostek miejskich w procesie projektowym drogi to takze $ciezka
wspolnego wypracowywania rozwigzan technicznych, szukania kompromisoéw i nierzadko dzigki temu
przyjmowania rozwiazan niestandardowych, ale mozliwych do zastosowania pod warunkiem zachowania
bezpieczenstwa uzytkownikow. Takie doswiadczenia w projektowaniu drogi w bezposrednim sgsiedztwie
drzew miasto juz posiada i z powodzeniem stosuje w pasach drogowych.

Biorac powyzsze pod uwage kwestionowanie przebiegu drogi 1KDL na etapie planu miejscowego
ze wzgledu na przywotany brak mozliwosci zaprojektowania jej z zachowaniem odpowiednich przepisow
Rozporzadzenia jest nietrafiony. Plan ustala jedynie korytarz przysztego pasa drogowego oraz parametry
drogi w postaci klasy oraz jej podstawowego wyposazenia, jak np. chodniki. W uwadze zupelnie
pomini¢to fakt, ze plan nie odnosi si¢ osi jezdni, kraweznikow, technologii wykonania czy sposobu
zabezpieczenia zieleni, a drzewa do ochrony sg wskazane w sposob symboliczny. Powolywanie si¢
na ocen¢ dokonang przez projektanta z uprawnieniami budowlanymi do projektowania bez ograniczen
w specjalnosci inzynieryjno-drogowej nie moze stanowi¢ podstaw do zmiany przebiegu drogi, ktora
zostata wyznaczona w sposob optymalnie zapewniajacy dostgpnos$c oraz obstuge terenow.
Zaproponowane w uwadze drugie rozwigzanie alternatywnego przebiegu drogi 1KDL znaczaco wptywa
na istniejacg strukture wilasnosci. Zaproponowane rozwiazanie przewiduje zmiang klasy drogi 1IKDW
na klase drogi KDD co wplynie na dodatkowy wykup terenu pod realizacje drogi publicznej. To z kolei
znaczaco wptynie na zwickszenie kosztow poniesionych przez miasto. Zmiana klasy drogi z KDW
na KDD spowoduje konieczno$¢ uwzgledniania w przekroju dodatkowych elementow, zwigzanych m.in.
z retencjonowaniem wody opadowej, czego skutkiem moze by¢ prawie dwukrotne poszerzenie linii
rozgraniczajacych teren drogowy. To w konsekwencji wptynie na strukturg wlasnosci poszczegoélnych
wilascicieli. Wazne jest takze, aby przy projektowaniu uktadu zapewni¢ sprawne potaczenie w obrgbie
drog publicznych, co przewidziano w projekcie planu poprzez poprowadzenie drogi 1KDL i potaczenie
w czytelny i prosty sposob z ul. Laniewska, istotny przy tym jest takze fakt, ze to ulica 1KDL
wyprowadza¢ bedzie ruch z obszaru zabudowy w kierunku ulicy zbiorczej (ul. Strachocinska).
Zaproponowane w uwadze rozwigzanie przewiduje takze wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na czg$ci terenu 1ZP, co z kolei moze wplynagé na znacza wycinke istniejacego
zadrzewiania. Proponowany w projekcie przebieg drogi 1KDL poprowadzony zostat nie tylko z uwagi
na strukture wtasnosci, ale rowniez ze szczegélnym uwzglednieniem minimalizacji wycinki istniejacego
zadrzewienia.

Na wigkszosci terendow wprowadzono obowigzujace linie zabudowy, podkreslajac wazne ciagi
komunikacyjne lub osie widokowe. W miejscach niewyznaczenia obowigzujacej linii zabudowy
zdecydowano si¢ na pozostawienie pewnej dowolnosci w ksztalttowaniu przestrzeni. Linie zabudowy
wyznaczone zostaly jednak w taki sposob, aby mozliwe bylo powstanie czytelnej i jasnej struktury
zabudowy. Zaprojektowany uklad przestrzenny, wyznaczajg trzy gltéwne elementy kompozycyjne,
do ktorych nalezg tereny 3KDPR i1 3KDD tworzace lokalne centrum osiedla, teren 1KDL, jako gtowna
aleja bedaca przedtuzeniem ul. Laniewskiej, stanowiaca wazng o§ kompozycyjna zatozenia zakonczong
widokiem na nowa bryl¢ koSciota oraz ul. Strachocinska, stanowigca wazny element systemu
transportowego oraz istotng o$ urbanistyczng catego osiedla Strachocin. Z uwagi na to od ulicy
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Strachocinskiej wprowadzono obowigzujacg lini¢ zabudowy, ktora reguluje uklad nowo powstalej
zabudowy i wplywa na wykreowanie fadu przestrzennego. Wigkszo$¢ zabudowan jednorodzinnych
zlokalizowanych wzdtuz ulicy Strachocinskiej, w szczegdlnosci na tukach, posiada charakterystyczny
schodkowy uktad kompozycyjny, ktory rowniez zostal powielony w projekcie planu. Ponadto odleglosci
zabudowan od terenu ulicy Strachocinskiej sg rézne na réznych odcinkach. Zaproponowana linia
zabudowy umozliwia prawidlowy zjazd z terenu drogi 1KDZ i zaparkowanie pojazdu przed terenem
wskazanym do mozliwej zabudowy. Zaproponowane w projekcie planu rozwigzanie przestrzenne miesci
si¢ w kompetencjach ustawowych, okreslonych w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

W ramach zapiséw dotyczacych ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow na terenie projektu planu
ustalono strefe ochrony konserwatorskiej, wskazang na rysunku planu, w ktdrej przedmiotem ochrony
jest historyczny uktad urbanistyczny dzielnicy Strachocin, strefe ochrony konserwatorskiej zabytkow
archeologicznych OM, wskazang na rysunku planu, w ktorej ochronie podlegaja potencjalne zabytki
archeologiczne oraz obszary w granicach stanowisk archeologicznych nr 2/82/80-29 AZP i 1/22/80-29
AZP oraz ich stref ochronnych, wskazanych na rysunku planu, w ktorych wymagane jest przeprowadzenie
badan archeologicznych zgodnie z przepisami odrgbnymi. Regulacje dotyczace strefy ochrony
konserwatorskiej i granice stanowisk archeologicznych zostaly wyznaczone zgodnie ze Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r., ktore
uzyskato pozytywne uzgodnienie od Dolno$laskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow
we Wroctawiu. Ponadto w ramach prowadzonej procedury, plan zostal wystany do uzgodnien
do Dolnoslaskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow we Wroctawiu, ktory w pismie nr 457/218
z dnia 9 lipca 2018 r. odméwil uzgodnienia projektu planu w pierwszej wersji i wskazat skorygowanie
granic strefy ochrony konserwatorskiej na podstawie zataczonej karty ewidencyjnej. Wskazane zmiany
zostaly naniesione zgodnie z uwaga konserwatora zabytkow. Ze wzgledu na wniesione zmiany
ponowiona zostata procedura uzgodnienia, w konsekwencji ktorej projekt planu uzyskat pozytywne
uzgodnienie od Dolnoslaskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw we Wroctawiu w pismie nr
557/2018 z dnia 9 sierpnia 2018 r.

Projekt planu obejmuje w wigkszo$ci niezagospodarowany obszar potozony migdzy ulicg Strachocinska,
a grobla Janowicko-Swojczycka. Plan umozliwia rozwoj tego obszaru, wyznaczajac uporzadkowany
uktad zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej z zapewniong optymalng obstuga komunikacyjna,
w postaci drog publicznych. Projekt planu uwzglednia istniejagce uwarunkowania przestrzenne
i wlasnosciowe. Uktad urbanistyczny zaprojektowany zostat w sposéb optymalny, godzac w miarg
mozliwosci, w jak najszerszym zakresie, interes publiczny i prywatny. Realizacja zapisow planu
spowoduje zmiany w istniejacej strukturze przestrzennej, ktoére moga skutkowac¢ konieczno$cig
przebudowy istniejacych sieci. Istniejgca kanalizacja deszczowa przebiegajgca przez obszar mpzp shuzy
gléwnie przeprowadzeniu wod opadowych zbieranych zul. Traktatowej. Zostala ona zbudowana
w czasie, kiedy nie byly jeszcze prowadzone prace koncepcyjne nad projektem planu. Zaprojektowany
przebieg ulicy 4 KDD w mozliwie maksymalnym stopniu uwzglednia istniejgca kanalizacje deszczowa.
Na pozostatym odcinku ze wzgledu na potrzebe wyznaczenia uktadu obslugujacego przyszla zabudowe
jak 1 wielko§¢ dziatek dla umozliwienia wprowadzenia zabudowy z zachowaniem odpowiednich
odlegtosci od stopy watu nie bylo mozliwe. Z punktu widzenia potaczenia sieciowego drog, takze
projektowanie drogi 1KDL na przedtuzeniu ul. Laniewskiej bylo lepszym rozwigzaniem systemowym.
System odprowadzania woéd opadowych bedzie musiat w czgsci zosta¢ wykonany na nowo
z uwzglednieniem takze odwodnienia nowych drog, a jego przebudowa dostosowana do polityki
zrownowazonego gospodarowania wodami opadowymi w miescie, w mys$l zasady, ze w pierwszej
kolejnosci nalezy zatrzyma¢ wody opadowe w miejscu jej opadu. Nalezy wzigé pod uwage, ze takie
zainwestowanie w terenie obecnie niezagospodarowanym zmieni stosunki wodne i1 ewentualna
lokalizacja elementéw zwigzanych z systemem odprowadzania wod opadowych musi zosta¢ w tym
przypadku dostosowana do nowych warunkow, wynikajacych z przewidywanych form
zagospodarowania terenow, czego nie uwzgledniata wczesniej budowana kanalizacja deszczowa.

W kwestii istniejgcej stacji elektroenergetycznej stupowej u zbiegu ulicy Laniewskiej z planowanag ulicag
1KDL wazne jest, ze jej lokalizacja nie jest przesadzona jako kolizyjna z przysztg jezdnig, ale nawet
w przypadku koniecznosci jej przebudowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego daje
mozliwo$¢ jej zlokalizowania na innych terenach, w tym np. na terenie 1 ZP. W przypadku koniecznos$ci
przebudowy linii napowietrznej, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego daje mozliwo$¢
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przeprowadzenia tej linii jako podziemnej. Przebudowa linii elektroenergetycznej oraz stacji
elektroenergetycznej nie musi obcigza¢ budzetu miasta Wroclawia, bo taka sytuacja nastgpi tylko
w przypadku kolizji z elementami przysziej ulicy.

Ponadto nalezy mie¢ na uwadze, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stwarza jedynie
mozliwosci przestrzenno-funkcjonalne dla danego obszaru pozostawiajac pewna elastyczno$¢ w jego
zagospodarowaniu. Dlatego mozliwe jest wykorzystanie wskazanych terenow pod funkcje wyznaczone
w planie, zar6wno przy uwzglednieniu przebiegu istniejace] infrastruktury, jak i zmianie jej przebiegu.

W wyniku ponownej analizy przyrodniczej terenu oraz uktadu komunikacyjnego przeprojektowano
pénocno — wschodni fragment projektu planu tak, aby powigkszy¢ teren projektowanej zieleni parkowej
o drzewa do ochrony, ktore znajdowaly sie na wczesniejszych etapach przedmiotowego planu,
w planowanym pasie drogowym drogi lokalne;j.

W wyniku wprowadzonych zmian ponowiona zostata procedura w niezbg¢dnym zakresie. Uzgodnienie
Dolnoslaskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkdw otrzymano po uprzednim skorygowaniu
projektu uchwaly i dorgczeniu go poczta elektroniczna.

Do projektu planu, w wyznaczonym terminie czwartego wytozenia, wniesiono 1 uwage, ktora zostata
rozpatrzona przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem nr 12282/24 z dnia 17 stycznia 2024 r.
Nie uwzgledniono uwagi w cato$ci.

Nie uwzgledniono uwagi w sprawie:

1) wyrazonej opinii na temat wskazanego braku ustalen, wymagan architektonicznych, materiatowych
i kolorystycznych w odniesieniu do oceny zgodnosci projektu z celem strategicznym ksztattowania
miasta okre§lonym w studium - harmonijne i zwarte miasto;

2) wyrazonej opinii na temat dost¢pnosci przestrzeni miejskiej w odniesieniu do oceny zgodnosci
projektu z zasadg funkcji spotecznych przestrzeni ogolnodostepnych, jednej z pigciu nadrzednych
zasad prowadzenia gminnej polityki przestrzennej oraz naruszenia przez Prezydenta tej zasady;

3) rozwazenia niestosowania ustalenia: ,,w odniesieniu do budowli, nieprzekraczalne linie zabudowy
i obowigzujace linie zabudowy dotycza budowli przekrytych dachem” dla oston $mietnikowych
na terenach zabudowy jednorodzinnej, formutujac jednolity zbior ustalen na catym obszarze objetym
planem albo wzdtuz danej ulicy lub drogi, w tym maksymalng wysokos¢ dachu;

4) wyrazonych opinii i uwag na temat ustalen §9 w zakresie:

a) rozwazenia dodania w ust. 1 pkt 2 informacji koscielnej,
b) zwrdcenia uwagi o braku definicji szyldow w ust. 1 pkt 3,
c) zwrdcenia uwagi, ze w ust. 4 budzi watpliwos¢:

— legalno$¢ 1 egzekwowalno$¢ ustalenia, ktore nie wskazuje konkretnej nieruchomosci
gruntowej, postugujac si¢ kryterium odleglosci i w konsekwencji ustanawiajac zasade “kto
pierwszy, ten lepszy”,

— wyznaczenie wylgcznie dopuszczalnych lokalizacji;

5) ustalenia w tekScie i wyznaczenia na rysunku planu obowiazujacej strefy krajobrazu indywidualnego,
ktora miataby zastgpi¢ szczegdlne wymagania architektoniczne i wyeksponowanie obiektu:

a) dla terenu IMN do strony terenu 1UKK, terenu 3MN od strony terenu 1KDD, terenu 2MN
od strony terenu 2KDD, terenu SMN od strony terenéw 1KDD i 2KDD, terenéow MN po obu
stronach terenu SKDD, terendw MN po obu stronach terenu 1KDL, terenéw 1U i 2U, terenu 5ZP
w granicach pola zabudowy od strony terenu 1KDL, terenu 2KDPR, terenu 1KDD i 5SKDD
w zakresie szpalerow drzew,

b) poprzez wypehienie egzekwowalng tre$cia zaproponowanej strefy wedlug nastepujacych
przyktadowych zapisow:

— dach budynku o kacie potaci wiekszym niz 10 stopni wytacznie w odcieniach czerwieni oraz
w danym budynku réznica miedzy minimalnym i maksymalnym katem nachylenia
nie wigksza niz 5 stopni,

— elewacja budynku w przypadku tynku, wylgcznie w odcieniach bieli oraz urzadzenia
budowlane, techniczne oraz instalacje inne niz odgromowe, wylacznie jako wbudowane
w bryte budynku, oslonigte obudowg estetyczng nie wystajacg poza ptaszczyzng elewacji,
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dla terenéw MN wzdluz ulicy lub drogi: jednolita liczba kondygnacji, jednolicie jeden albo
dwa lokale mieszkalne w budynku mieszkalnym, réznica mi¢dzy minimalng i maksymalng
wysokoscig wszystkich budynkach nie wigksza niz 2 m, réznica migdzy minimalnym
i maksymalnym katem nachylenia nie wigksza niz 5 stopni, dla ogrodzen zakazanie
lub ustalenie maksymalnej wysokos$ci, materiatu wiodgcego, koloru wiodacego 1 minimalne;j
przezierno$ci, ogrodzenia z pozostatych stron bez okreslenia, stanowiska postojowe
dla samochodéw osobowych jednolicie do wyboru jako wbudowane w budynek, w granicach
pola zabudowy, miedzy liniag zabudowy i linig rozgraniczajacg, dopuszczenie w pasie
drogowym obstugujacej ulicy, miejsca czasowego gromadzenia odpadow bez okreslenia,
dla terenow 3MN i 5SMN okreslenie obowigzujacej ciaglej linii zabudowy, przy czym
dla 3MN jednej, dla SMN dwdoch,

dla terenéow 1U i 2U: lokale uzytkowe na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku
0 wysokosci nie mniejszej niz 4,2 m w §wietle z wejsciami do pomieszczen technicznych
i gospodarczych wytacznie od strony terenu 1UKK dla 1U, 2KDD dla 2U i 10MN dla 5 ZP,
zakazanie ogrodzen, stanowiska postojowe dla samochodow osobowych dla 1U bez
okreslenia dla 2U 10 m od terenu 2KDD, miejsca czasowego skltadowania odpadoéw
wylacznie jako wbudowane w budynek albo w catosci podziemne,

dla terenu 5ZP wejscie do pomieszczen technicznych i gospodarczych wytacznie od strony
terenu 10MN Iub 11MN oraz miejsca czasowego skladowania odpaddéw wylacznie jako
wbudowane w budynek albo w cato$ci podziemne,

dla terenu 2KDPR w granicach wydzielenia wewnetrznego C wejscie do pomieszczen
technicznych 1 gospodarczych wytacznie od strony terenu 1UKK i 2KDD, zakazanie
ogrodzen, stanowiska postojowe dla samochodéw osobowych jak w projekcie, oraz miejsca
czasowego skladowania odpadéw wylacznie jako wbudowane w budynek albo w catosci
podziemne,

dla terenow 1KDD, 5KDD i 2KDPR drzewa w szpalerach drzew wyznaczonych na rysunku
Z pniami o wysoko$ci nie mniejszej niz 4 m,

dla terenu 1KDL w przypadku drzew wysoko$¢ pnia nie mniejsza niz 4 m;

6) ustalen dotyczacych infrastruktury technicznej dla catego obszaru planu w zakresie:
a) zmiany zapisu "dla obiektow infrastruktury technicznej nie obowigzuja linie zabudowy (...)"
poprzez:

dopuszczenie w calosci podziemne lub wbudowane w podziemna czg$¢ obiektu
budowlanego,

zakazanie jako wolnostojace, z wyjatkiem terenu 5ZP stycznego z terenami SKDD i 15SMN
oraz na terenach 1US i 1ZP stosujac nieprzekraczalne linie zabudowy,

dopuszczenie jako wbudowane w budynek powyzej poziomu terenu wylgcznie na terenie 1U
od strony terenu 1KDZ lub 1UKK, na terenie 2U od strony terenu 2KDD, w wydzieleniu
wewnetrznym C na terenie 2KDPR od strony wydzielenia wewngtrznego B na tym terenie
lub terenu 2KDD, na terenie SZP od strony terenu 10MN, na terenach 1US i 1ZP,

b) dopuszczenia przylaczy wylacznie:

w cato$ci podziemnych,

wbudowane w obiekt budowlany, przy czym cze$¢ nadziemna ostonigta obudowsa estetyczna
nie wystajacg poza ptaszczyzne obiektu budowlanego,

wbudowane w ogrodzenie, przy czym czg$¢ nadziemna ostonigta obudowa estetyczng nie
wystajgcg poza plaszczyzng ogrodzenia,

na przystankach komunikacji publicznej, przy czym w przypadku wolnostojacych: nie wigcej
niz 1 oraz dtugo$¢ i szeroko$¢ nie wigksza niz 1 m, wysoko$¢ nie wigksza niz 1,2 m n.p.t.,

w strefach zieleni lub na terenach ZP, przy czym w przypadku wolnostojacych: nie wigcej niz
1 na kazde 200 m? strefy lub terenu, ,,dlugo$é, wysokosé i szeroko$é jak w lit. €”, odleglosé
od granicy ulicy lub drogi nie wigksza niz 2 m oraz ostonigte roslinnoscig inng niz drzewa
co najmniej z trzech stron;

7) wyrazonej opinii o degradacji krajobrazu i funkcjonalno$ci miasta poprzez dopuszczenie
wolnostojacych stacji transformatorowych w strefach zieleni, na terenach zieleni parkowej oraz
w korytarzach ciaggu pieszo-rowerowego;
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8) uprawdopodobnienia uzyskania wysokiej jakos$ci zagospodarowania powierzchni ‘nawierzchni
do specjalnego opracowania”, poprzez: ograniczenie mozliwosci stosowania betonu i elementow
betonowych oraz powierzchni pokrytej zielenig niskg, nakazanie zieleni $redniej na czeSci
powierzchni (ro§linno$¢ inna drzewa i trawy o wysokoS$ci nie mniejszej niz 0,5 m);

9) zmian w przeznaczeniach terenu, w zakresie:

a) dopuszczenia edukacji (przedszkoli) i obiektow opieki nad dzieckiem wylacznie w miejscach
z blisko potozong i oddalong od intensywnego ruchu samochodowego zielenig obszarows,

b) dopuszczenia (zachowania) ustug drobnych w zakresie ustug pogrzebowych, §lusarskich
i stolarskich wylacznie na terenach 2U i 2KDPR,

¢) ustalenia zasad lub zasiegu dopuszczalnoS$ci stosowania przeznaczenia drogi wewngtrzne;

10) okreslenia dla zielonych dachow:

a) nakazu lokalizacji na terenach 1U i 2U,

b) minimalnej grubosci warstwy ziemnej, lecz nie mniej niz 0,30 m,

¢) obowigzku realizacji w pasie migdzy krawedzig $ciany zewnetrznej i obudowsg estetyczna;

11) nakazu realizacji zielonych elewacji na terenach 1U i 2U od strony wydzielenia wewngtrznego A
na terenie 2KDPR;

12) wyrazonych opinii na temat sposobu zagospodarowania i ksztaltowania zabudowy w tym formy
budynkow jednorodzinnych na terenie IMN oraz emisji hatasu drogowego, opisanych w punkcie
»Uwaganr 127;

13) wprowadzenia zmian na terenie 2MN, w zakresie:

a) podzielenia traktu zabudowy na trzy czesci - zachodnig, pétnocna, potudniowa,

b) zmniejszenia szerokos$ci traktu z 16-21 m do 13-15 m, zapewniajac co najmniej 9-10 m szerokosci
dla przestrzeni ogrodowej na danej dzialce budowlanej;

14) ograniczenia na terenic 3MN szerokosci traktu zabudowy, zwigkszajac szerokos¢ przestrzeni
ogrodowej;

15) objecia terenéw SMN i 6MN oraz ulic ich otaczajacych obszarem scalenia i podziatu nieruchomosci
na podstawie art. 102 ust. 112 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, co uwzgledni:

a) wielkos¢ dziatek i strukture wilasnosci wzgledem ustalen projektu, w tym okolicznosé
przeznaczenia terenu SMN pod budynki jednorodzinne w zabudowie szeregowe;j,

b) ujety w uwadze postulat zastosowania obowigzujacej ciaglej linii zabudowy;

16) ustalenia dla zachodniej czesci terenu 16MN dojazdu wylgcznie z terenu 6KDD (wykluczenie
urzadzania kolejnych zjazdow z ulicy klasy zbiorczej);

17) zmiany zapiséw dla terenow 1U i 2U w zakresie:

a) zapewnienia dostgpu z otwartej przestrzeni do lokali uzytkowych na parterze,

b) dosuni¢cia zabudowy do terenu 1KDL i do wydzielenia wewnetrznego A na terenie 2KDPR,
powiekszenia pdl zabudowy lub wyznaczenia drzew, wyznaczenia stref parkingu odpowiednio
od strony terenow 1KDZ i 2KDD,

¢) dodania dla terenu 1U ustalenia: nie obowiazujg ustalenia dotyczace parkowania pojazdow
samochodowych zawarte w §13 ust. 2 pkt 2,

d) dodania dla terenu 2U ustalen:

— w ramach przeznaczenia obiekty do parkowania dopuszcza si¢ nie wigcej niz 10 miejsc
postojowych dla samochodow osobowych,

— zapewniajagcych realizacje na parterze przeznaczenia terenu handel detaliczny
matopowierzchniowy A, gastronomia, ustugi drobne lub produkcja drobna,

— wykluczajacych lub ograniczajacych na parterze przeznaczenia terenu rozrywka, pracownie
medyczne, biura, kryte urzadzenia sportowe;

18) ustalenia dla terenu 1UKK:

a) zakazu albo ustalenia maksymalnej wysokosci, materialu wiodacego, koloru wiodacego,
minimalnej przeziernosci, przy czym zakazujac w S$wietle wydzielenia wewngtrznego A
na terenie 2KDPR,

b) miejsc czasowego gromadzenia odpadow statych jako wbudowanych w budynek lub w calosci
podziemnych, lub wyznaczenie na rysunku,

¢) dla zamieszkiwania wspdlnot religijnych:

— wyznaczenie wydzielenia wewnetrznego dla tego przeznaczenia terenu,
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— nieobejmowanie tym wydzieleniem dominanty, zapobiegajac potencjalnej sytuacji, w ktorej
w tym miejscu - zamiast obecnie obiekt sakralny - zostatoby zrealizowane to przeznaczenie,

— uwzglednienie przewidzianej maksymalnej dopuszczalnej wysokos$ci na sgsiednich terenach
(12 m), oraz dla wzmocnienia wyeksponowania ww. dominanty, obnizenie dopuszczalnej
wysokosci z 18 m do 12-14 m,

d) zakazu parkingdw terenowych otwartych albo wyznaczenie strefy parkingu,

€) usunigcia zaburzenia osi widokowej (wyznaczono drzewo do zachowania),

f) dodania do zapisu “Dojazd do terenu, o ktérym mowa w ust. 1, dopuszcza si¢ wylgcznie od terenu
1KDZ oraz od terenu 2KDPR w granicach wydzielen wewngtrznych (B) i (D)”, ze dojazd
wydzieleniem D jest tymczasowy i ma dat¢ graniczng,

g) sprawdzenia zasadnos$ci dopuszczania dominanty o wysokosci 30 m na powierzchni az 1500 m?,
w tym wplyw na warunki zamieszkiwania na terenie 1MN (odlegto$¢ 25 m), co nie zostato
poddane analizie w prognozie oddziatywania na srodowisko;

19) rozwazenia przeformutowania zapisu dla terenu 1KDL w taki sposob, zeby wymog powierzchni
terenu biologicznie czynnego “co najmniej 60% ...” dotyczyl odrebnie kazdego z wydzielen
wewnetrznych;

20) dokonania zmiany z terenu 1KDD na teren KDPR z dopuszczeniem dojazdu samochodowego
do terenow 3MN i SMN oraz wyznaczenie drugiego szpaleru drzew;

21) rozwazenia nakazu realizacji parkingu przyulicznego na terenie 3KDD, w zwigzku ze stanem
istniejgcym i planowanym na terenach MN po potudniowej stronie ulicy, wplywajacym
na ograniczenie mozliwosci realizacji stanowisk postojowych dla samochodow osobowych: waskosé¢
niektorych dziatek, waskos$¢ traktu zabudowy, niewielka odleglos¢ (5 m) obowigzujacej linii
zabudowy od linii rozgraniczajacej, ograniczenia wynikajace z prawa wodnego;

22) nakazu realizacji na terenie 4KDD przestrzeni wspoldzielonej albo zmiany na teren KDPR
z dopuszczeniem dojazdu samochodowego do terenu 9MN i dzialek budowlanych poza granicami
obszaru objetego planem;

23) nakazu realizacji na terenie SKDD przestrzeni wspoldzielonej od strony terenu 5ZP (odcinek
o dtugosci 40 m) albo na tym odcinku zmiana na teren KDPR z dopuszczeniem dojazdu
samochodowego do terenow 11MN 1 13MN;

24) wyrazonych opinii na temat zapisow dla terenu 2KDPR w zakresie przestaniania dominanty
w granicach wydzielenia wewngtrznego D oraz dla wydzielenia wewngtrznego C, gdzie
zaproponowano wprowadzenie ustug w formie placu targowego;

25) wyznaczenia na terenach 1US, 1ZP i 2ZP na calej dtugosci 230 m szpaleru drzew przy terenie 1KDZ
oraz przy terenie IMN;

26) wyznaczenia na terenie 4ZP i dominanty przyrodniczej w §wietle terenu 1KDL, z definicja w dwoch
wariantach:

a) "Sktadnik przyrody lub jego czgsé, uksztaltowany w wyniku dziatania czynnikéw naturalnych
lub dziatalnosci cztowieka, ktory koncentruje uwage obserwatoréw ze wzgledu na swoja
wysokos$¢, wielkos¢, ksztatt, kolor lub inng wyroézniajaca ceche; za dominantg uwaza si¢ rowniez
zwarty zespot sktadnikow przyrody lub ich czesci”,

b) "Roslina soliterowa lub zespot tych roslin w zwartej kompozycji ogrodowe;j";

27) zmian ustalen w tym kompozycji dla terenow 5ZP, IMN, 2MN, 4MN, 1KDW, 2KDW, 1KDPR
i lTUKK w zakresie:

a) nakazu realizacji na terenie 5ZP nawierzchni do specjalnego opracowania na calej lub czesci
powierzchni placu oraz nakazu lub dopuszczenia obiektu szczegolnego (obiekt matej architektury
lub budowla niezadaszona) w granicach wydzielenia wewnetrznego A lub przy tej granicy,

b) wdrozenia dyspozycji Studium ,nalezy drazy¢ do zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
w uktadzie wolnostojacym o charakterze rezydencjonalnym”,

¢) wykreowania oferty stanowigcej odpowiedz na migracje za miasto - powigzaniu przestrzeni
ogrodowej domow jednorodzinnych z zielenig obszarowa,

d) redukcji potencjalnej liczby lokali mieszkalnych i w konsekwencji samochodéw osobowych,

e) usunigcia lub redukcji dtugos$ci drog wewnetrznych, zwlaszcza odcinka stycznego z lasem
o dhugosci 160 m,

f) uwzglednienia ograniczenia prawa wodnego przy bliskosci watu przeciwpowodziowego,

g) uwzglednienia niewielkiej liczby wlascicieli gruntow,
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h) uwzglednienia cigglos¢ przyrodniczej, w tym zieleni obszarowej z zielenig towarzyszaca
zabudowie mieszkaniowej,

1) uwzglednienia mozliwosci prawnej oraz praktyki gminy przy stosowaniu art. 16 ustawy o drogach
publicznych;

28) propozycji zmian kompozycyjnych i projektowych dla terenéw 1KDW i 2KDW w tym podzialu
terené6w na dwa odcinki potnocny i potudniowy lub usunigcia terenu IKDW w czg$ci potudniowej
oraz okreslenie uktadu budynkéw jednorodzinnych wzdhuz drog opisanych w punkcie ,,Uwaga
nr 28”;

29) zmiany ustalen dla terenow 1KDW, 1KDD oraz 3KDD w zakresie:

a) zmiany terenu 1KDD na KDPR dopuszczajac dojazd samochodowy do terenéw 3MN i SMN,
b) zmiany dla terenu 3KDD w $wietle terenu:
— 6MN okreslenie przestrzeni wspotdzielonej z obowigzkiem co najmniej 10 drzew,
— 7MNiistniejgcego budynku, zmiany na teren KDPR, dopuszczajac dojazd samochodowy
do tego budynku,
c) okreslenia dla terenow 1KDD i 3KDD braku potaczenia drogowego;

30) wskazanego braku ustalen dla wydzielenia wewn¢trznego A na terenie 2KDPR;

31) wyrazonej opinii, ze zachowanie projektu bez zmian umozliwi powstanie kolejnej we Wroctawiu
wadliwej struktury miejskiej, czemu mozna i nalezy zapobiec rozwigzaniami prawnymi w granicach
tzw. wladztwa planistycznego i innych przepiséw prawa powszechnego;

32) zawarcia w uzasadnieniu do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przedktadanego Radzie Miejskiej Wroctawia do uchwalenia:

a) argumentacji za nieuwzglgdnieniem uwag,
b) przyczyn odstgpienia od uwzglednienia w projekcie okreslonych w studium:
— pelnego brzmienia celu strategicznego - harmonijne i zwarte miasto,
— zasady funkcji spotecznych przestrzeni ogoélnodostgpnych, stanowigcej jedng z pigciu
nadrzednych zasad prowadzenia polityki przestrzenne;,
w tym opisujac podjeto dziatania realizujace ,,obowiazek dazenia do osiagniecia okreslonego
celu”,
¢) informacji o decyzjach administracyjnych, ktore zostaty odzwierciedlone lub wywarty wptyw
na ustalenia projektu,
d) informacji o zawartych lub negocjowanym zawarciu uméw, porozumien w tym jednostki
organizacyjne, zaktady budzetowe:
— w trybie art. 16 ustawy o drogach publicznych,
— innych dotyczacych finansowania lub wspoétfinansowania wydatkow na realizacje inwestycji
celu publicznego z budzetu gminy lub z innych zrédel w granicach obszaru objetego planem,
e) oszacowanych warto$ci na okoliczno$¢ petnego urzeczywistnienia ustalen planu miejscowego:
— liczby lokali mieszkalnych i mieszkancow, w tym dzieci,
— liczby samochodéw osobowych zwigzanych z tym obszarem (mieszkancéw oraz osob
i podmiotéw prowadzacych tutaj dzialalnos¢),
— liczby stanowisk postojowych dla samochodow osobowych, jakie moga zosta¢ urzadzone
w pasach drogowych drog publicznych.

Ponizej przedstawiono uzasadnienie nieuwzglednionej uwagi wniesionej do projektu planu.

Dotyczy pkt 1-2

Nalezy podkresli¢, ze wyrazone obawy w zakresie braku zgodno$ci przedmiotowego projektu planu
ze Studium... nie sg w Zadnym stopniu uzasadnione. Nie nalezy interpretowac ogdlnych kierunkowych
zalecen i rekomendacji dla calej jednostki urbanistycznej jako konkretnych wytycznych, koniecznych do
wiernego przeniesienia w ramach kazdego planu miejscowego. Zalecenia te mogg zosta¢ spetnione przez
plan miejscowy na roézne sposoby — niekiedy rowniez posrednio. Dodatkowo nalezy podkresli¢,
ze stwierdzenie, ze plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia nalezy do kompetencji Rady Miejskiej Wroctawia, ktora to stwierdza
nie nieruszenie ustalen Studium... poprzez glosowanie w trakcie Sesji Rady Miejskiej, w ramach
uchwalania planu miejscowego.
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Spehienie nienaruszalnosci Studium... w zakresie pierwszej uwagi nastgpito w projekcie planu mi¢dzy
innymi poprzez zastosowane w planie rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne i projektowe, ktore miaty
na celu wykreowanie nowego centrum osiedla, ktore zaréwno skalg jak i formg begdzie dostosowane
do tego miejsca. Zaproponowany uklad w sposdb jasny i czytelny wyznacza przestrzen placu,
a zaproponowane funkcje wzbogacajg tg przestrzen. Ponadto wymaga podkreslenia, ze kwestie walorow
architektonicznych, materiatowych i kolorystycznych zwigzane sa z subiektywnym poczuciem estetyki
i nie mogg mie¢ wplywu na uznanie ich za niezgodno$¢ z zapisami Studium.... Projekt planu spehnia
wysoki poziom harmonijnosci zaplanowanego zatozenia urbanistycznego w zakresie wizualno-
estetycznym poprzez np.: gabaryt budynkoéw, wyznaczone ciagi komunikacyjne czy linie zabudowy.
Dodatkowo, ustalenie terenéw ciggdw pieszo-rowerowych, terenow drog publicznych oraz terendow
zieleni publicznej spetnito wymagania Studium... w zakresie przestrzeni ogdlnodostepnych.
W przypadku opisanym przez sktadajacego uwage dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem
1KDPR nakazano rowniez potgczenie ciagdw pieszych lub ciaggdow pieszo-rowerowych z terenem 1KDW
oraz ciggami pieszymi lub ciggami pieszo- rowerowymi usytuowanymi na terenach 1ZP oraz 2ZP.
Majac na uwadze wszystkie powyzsze uwarunkowania, nalezy stwierdzi¢, ze w projekcie planu
miejscowego uwzgledniono postulaty Studium... w sposob racjonalny i zrownowazony, wprowadzajac
odpowiednie ustalenia z uwzglednieniem réznorodnych czynnikow.

Dotyczy pkt 3,5 - 14, 17 -29, 31

W granicach planu, nieruchomo$ci polozone w rejonie ulicy Strachocinskiej sa w wickszosci
nieruchomosciami niezagospodarowanymi. Na sposob zagospodarowania tego fragmentu wptyw miato
wiele czynnikéw, poczynajac od uwarunkowan przestrzennych w postaci istniejacej wokot zabudowy
jednorodzinnej, sasiedztwa grobli Janowicko-Swojczyckiej, poprzez uwarunkowania komunikacyjne,
konczac na strukturze wlasnosci. Projekt planu umozliwia w tym rejonie rozwoj obszaru, w formie
uporzadkowanego uktadu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Wiaze si¢ to z koniecznoscia
wyznaczenia uktadu ulic obstugujacych, w postaci drog publicznych, ktére umozliwia dojazd do nowych
terenow zabudowy mieszkaniowej. Wykreowano ramy zagospodarowania tego obszaru, uwzgledniajac
nie tylko zasady ksztattowania tadu przestrzennego kompletnych struktur osiedli mieszkaniowych,
ale rowniez zastang strukture wlasnosci.

Ponadto nalezy zwroci¢ uwage, ze zakres i stopien szczegdtowosci prognozy oddziatywania
na $rodowisko dla przedmiotowego projektu planu, dostosowany zostal do wymogdéw okreslonych
w art. 51 ust. 2, w zgodzie z art. 52 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostepnianiu
informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko. Ponadto, zgodnie z art. 53 oraz w zwiagzku z art. 57 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy,
zakres 1 stopien szczegdtowosci prognozy uzgodniony zostal przez Regionalng Dyrekcje Ochrony
Srodowiska we Wroctawiu. Spetnione zostaly zatem wymagania formalne stawiane przedmiotowemu
opracowaniu. Nalezy mie¢ rowniez na uwadze, ze plan miejscowy jest dokumentem sporzadzanym
na pewnym okre$lonym poziomie ogo6lnosci, wynikajacym z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu planu miejscowego. W zwigzku
z tym, réwniez prognoza oddzialywania na S$rodowisko ustalen planu miejscowego winna zostaé
sporzadzona w sposob podobnie ogolny, tak aby dostarcza¢ obiektywnych, popartych odpowiednimi
danymi informacji o prognozowanych skutkach $§rodowiskowych uchwalenia planu, a nie informacji
domniemanych na podstawie subiektywnych opinii. Nie jest zatem zasadne wprowadzanie zmian
i uszczegétawianie prognozy, poniewaz zostala ona przygotowana w sposOb optymalny dla jej
przeznaczenia.

Nalezy podkresli¢é, ze projekt planu zabezpiecza kwestie zachowania wysokich waloréw
architektonicznych poprzez zapisy o szczegélnych wymaganiach architektonicznych oraz
wyeksponowaniu obiektow. Nalezy jednak podkresli¢, ze plan miejscowy nie stuzy do okres$lania bardziej
szczegblowych wymagan architektonicznych przysztej zabudowy, a ustala jedynie ogolne ramy formalne
dla przysztych proceséw inwestycyjnych. W zwigzku z tym, sformutowanie bardziej precyzyjnych
wytycznych w tym zakresie nie byloby uzasadnione i mogloby stanowi¢ naduzycie wladztwa
planistycznego. Ponadto wymaga podkres$lenia, ze kwestie waloréw architektonicznych, materiatowych
i kolorystycznych zwigzane sg z subiektywnym poczuciem estetyki.

Nadmieni¢ nalezy, ze ustalenia dotyczace matej architektury zgodnie z art. 37a ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie mogg by¢ regulowane poprzez zapisy miejscowego planu
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zagospodarowania przestrzennego. Takze, w projekcie planu wyznaczono spojny system zieleni przede
wszystkim w oparciu o wzgledy srodowiskowe i funkcjonalne, ale rowniez kompozycyjne, pozostawiajac
jednoczesnie czgSciowg elastyczno$¢ w zakresie ksztattowania zieleni we wngtrzach zabudowy. W tym
celu ustalono stosunkowo wysokie wskazniki powierzchni biologicznie czynnej i nawierzchni ziemnej
urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacj¢ roslin i retencj¢ wod opadowych, wyznaczono
szpalery drzew do ochrony i pojedyncze drzewa do zachowania w miegjscach istniejacych zadrzewien oraz
uzupelniono nieciggtosci w ich ukladzie poprzez nowe szpalery drzew, rowniez w miejscach
pozwalajacych wzmocni¢ wykreowane osie widokowe. Odnoszac si¢ do miejsc postojowych w drogach
publicznych nalezy wyjasni¢, ze nie mogg stanowi¢ elementu przypisanego do przylegltego obiektu,
bo z zasady sa miejscami publicznymi, a wiec ogolnodostepnymi, stuzacymi kazdemu uzytkownikowi tej
drogi. Miejsca postojowe przyuliczne sa mozliwe do zrealizowania jako element ulicy, nie ma wigc
uzasadnienia dla dopuszczania takiej formy w ramach terenu same;j ulicy.

Doktadnos$¢ proponowanych zapisow oraz ich wzajemnych zaleznosci jest zbyt szczegétowa dla planu
miejscowego. Przedstawione uwagi stanowig de facto alternatywng forme¢ zabudowy i zagospodarowania
terenu. Niektore wskazane rozwigzania dotycza wysokosci poszczegdlnych elementow budynku,
rozmieszczenia instalacji i ograniczenia wymiarow ich oslon wraz z dodaniem wymogu odnos$nie formy,
programu funkcjonalnego wnetrza budynku, oraz ksztaltowania elewacji w zakresie nie tylko
proponowanych materiatéw, ale i proporcji ich stosowania. Ich uwzglednienie byloby zasadne
w momencie zaproponowania przez Wydzial Planowania Przestrzennego konkretnych projektow
architektonicznych budynkow, lecz w sytuacji ich braku, wprowadzenie proponowanych restrykcji bez
wypracowania petnej koncepcji, mogloby sie odbi¢ negatywnie na jakosci przysztej zabudowy, w tym
mogtoby znaczaco utrudni¢ realizacje inwestycji w ogdle. Zaproponowane w uwadze szczegotowe
wytyczne dotyczace sposobu opracowania elewacji, w tym zastosowanych materiatéw, kolorystyki czy
tez podziatow architektonicznych nie musza gwarantowac, ze budynek bedzie cechowac si¢ wysokimi
walorami architektonicznymi. Subiektywny odbiér oraz odczucie estetyki nie moga wymuszaé
konkretnych rozwigzan. Nalezy mie¢ takze na uwadze, iz plany miejscowe sporzadzane sa na dhuzszy
okres czasu. Niekiedy realizacja zabudowy z planu nastgpuje po kilku latach od momentu uchwalenia
planu. Zapisy musza by¢é wigc na tyle elastyczne, aby nie uniemozliwialy realizacji inwestycji przy
zmieniajacych si¢ trendach i mozliwo$ciach technicznych.

Ponadto wymaga podkreslenia, ze plan miejscowy nie jest dokumentem o charakterze realizacyjnym,
a jedynie stanowi podstawe do dalszych dziatan zmierzajacych w kierunku realizacji takich jak uzyskanie
pozwolenia na budoweg. Wszystkie ustalenia zawarte w przedmiotowej uchwale zostaty starannie
wypracowane i przeanalizowane, a parametry i wskazniki zabudowy nie naruszaja ustalen Studium...
i stanowig odzwierciedlenie sporzadzonej dla tej czgsci Wroctawia koncepcji zagospodarowania terenu,
ktora to w sposob przemyslany i harmonijny uwzglednia wszystkie lokalne uwarunkowania terenu,
szanujac przy tym wartosci historyczne przedmiotowego obszaru, a takze wspolczesne standardy
projektowania, w tym z uwzglednieniem osob ze szczegdlnymi potrzebami. Ustalenia planu przektadaja
na jezyk planowania przestrzennego zatozenia wyzej wymienionej koncepcji, uzupetniajac ja o niezbedne
elementy okreslone w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze o lokalne
standardy zwiazane z ochrong zasobow przyrodniczych czy polityka mobilnosci, zapewniajac tym samym
wysoka jakos¢ przestrzeni, a takze spojnosci aktow planowania przestrzennego.

Wszystkie zawarte w ustaleniach planu definicje i zapisy sg wprowadzone zgodnie z przyjetym i ogolnie
stosowanym wzorem, w ramach ktérego kazdy zapis jest szczegdtowo wypracowany przez zespot
specjalistow, a takze konsultowany w zakresie poprawnosci jego funkcjonowania z wiasciwymi
merytorycznie wydziatami i jednostkami miejskimi. Nalezy podkresli¢, ze projekt ten zostat pozytywnie
zaopiniowany i uzgodniony przez wszystkie instytucje wymienione w art. 17 pkt 6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Dotyczy pkt 4

Odnosnie sugerowanego braku definicji szyldow nalezy wyjasnié, ze art. 2 pkt 16 d Ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym zawiera definicj¢ szyldow. Wobec powyzszego w projektach planow
miejscowych nie mozna zawrze¢ definicji szyldow, poniewaz zostala okreslona w akcie o wyzszej
hierarchii niz plany miejscowe.

Przez ,,szyld” nalezy rozumiec¢ tablic¢ reklamowa lub urzadzenie reklamowe informujace o dziatalnosci
prowadzonej na nieruchomosci, na ktorej ta tablica reklamowa lub urzadzenie reklamowe si¢ znajduje.
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Szyld to oznaczenie prowadzonej w danym miejscu dzialalnosci gospodarczej. Wsrod szyldow mozna
wyr6zni¢ tablice znajdujace si¢ na budynkach, w tym np. parafii — tak wigc nie zachodzi konieczno$¢
zmiany zapisu zawartego w §9 ust. 1 pkt 2 przedmiotowej uchwaty.

Natomiast odno$nie zmiany zapisu zawartego w §9 ust. 4 nalezy wyjasnié, ze wyznaczenie konkretnych
lokalizacji pod wolnostojace stupy ogloszeniowo-reklamowe nie znajgc na etapie projektu planu
miejscowego konkretnych rozwigzan architektoniczno-budowlanych, ktoére zostang przyjete na etapie
realizacyjnym byloby sprzeczne z zasadami dobrego planowania. Prowadzi¢ by to moglo
do np.: wyznaczenia stupa w miejscu zjazdu czy na Srodku chodnika, ktérego na etapie projektu planu
miejscowego nie mozna przewidzie¢, i tym samy mogtoby to spowodowac chaos przestrzenny i brak
swobodnego oraz bezpiecznego poruszania si¢ 0sob, w szczegdlnosci 0sdb z niepetnosprawnosciami.

Dotyczy pkt 15

Zgodnie z art. 15 ust. 3 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wyznaczenie
granic obszaré6w wymagajacych scalenia i podziatu ma charakter fakultatywny i nie skorzystanie przez
gming jako dysponenta wladztwa planistycznego z tej kompetencji nie moze by¢ uznane za naruszenie
prawa.

Nalezy podkresli¢, ze tereny SMN i 6MN oraz ulice je otaczajgce stanowig obecnie wlasnos¢ trzech
wlascicieli, w tym Gminy. Tak wigc wprowadzenie granic oraz ustalen dla wnioskowanego terenu
scalenia i podziatu jest nieekonomiczne i nieracjonalne, poniewaz Gmina musialaby partycypowac
w kosztach takiego podziatu i scalania, co doprowadzitoby do poniesienia przez nig wigkszych kosztow
niz to konieczne.

Dotyczy pkt 16

Postulat wykracza poza ustalenia planu miejscowego, w ramach ktorego w przedmiotowej kwestii ustala
si¢ wyltacznie dojazd do nieruchomosci. W tym przypadku, dla terenu oznaczonego jako 16MN, ustalono
dojazd od wszystkich przyleglych korytarzy ulic, sankcjonujac przy tym takze stan istniejacy. Natomiast
szczegblowy sposob obstugi — tj. umiejscowienie zjazdu oraz konieczny zakres przebudowy drog, w tym
okreslenie sposobu wiaczenia si¢ do uktadu drég publicznych oraz sposéb organizacji ruchu w obszarze
nalezy do kompetencji pozostatych jednostek miejskich — Zarzadu Drég i Utrzymania Miasta (ZDIUM)
oraz Wydziatu Inzynierii Miejskiej (WIM).

ZDiUM jest jednostka uzgadniajaca projekt planu miejscowego, ktdra zapisany sposob obstugi dla ww.
terenow, jak i caty projekt mpzp uzgodnita pozytywnie.

Dotyczy pkt 30
Ustalenia dotyczace wydzielenia wewngtrznego A na terenie oznaczonym symbolem 2KDPR znajduja
sie w §57 ust. 3 pkt 5 lit. b projektu uchwaty.

Dotyczy pkt 32

Zakres uwagi wykracza poza zakres planu miejscowego. Uwaga ta, nie dotyczy wigc ustalen projektu
planu, ktory zostat przedlozony do publicznego wgladu i dla ktérego zgodnie z art. 18 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zbierano uwagi. Uwaga powinna odnosic¢ si¢ do tresci
projektu planu miejscowego, nie za$ opracowania dokumentu spoza jego zakresu.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu przyjeto rozwigzania uwzgledniajace
wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym miedzy 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 lesnych,
4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej,
5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
ze szczegolnymi potrzebami,
6) walory ekonomiczne przestrzeni,
7) prawo wilasnosci,
8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,
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9) potrzeby interesu publicznego,

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

11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektroniczne;j,

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celdow zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej, spotecznej,
komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Plan jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego Wroclawia oraz miejscowych planow  zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wroctawia przyjetej uchwata nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzedowy RMW z 2024 r. poz. 105).

Plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia przyjetego uchwatg nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

W przypadku przedmiotowego planu miejscowego wystgpiono o opinie i uzgodnienia przed wejsciem
w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 1. o0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw, co umozliwito zgodnie z art. 67 ust. 3 zastosowanie przepisow
przejsciowych.

Plan zostat sporzadzony zgodnie z wymagang procedurag formalno-prawng, okre$lona w art. 17 ustawy
zdnia 27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy jednoczesnym
zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan nie zawiera danych prawnie chronionych.
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