Wroctaw, 12.06.2024 r.

Uzasadnienie

do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Mikotowskiej we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony na podstawie uchwaty
Nr XXIV/527/16 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 19 maja 2016 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Mikotowskiej
we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2016 r. poz. 138).

Obszar objety przystapieniem, 0 powierzchni 21,35 ha, potozony jest we wschodniej czesci Wroctawia,
w obrgbie geodezyjnym Strachocin, w rejonie ulic: Mikotowskiej, Strachocinskiej, Zagrodniczej,
Osadniczej, Mystowickiej, Radzionkowskiej i Swictochtowickiej oraz jest ograniczony od strony
potnocnej linig kolejowa relacji Wroctaw Osobowice - Jelcz Mitoszyce. Jest to obszar w duzej mierze
juz zagospodarowany przez zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna, z dominujaca zabudowa
w formie szeregowej. W poinocnej czgéci obszaru objetego planem znajduje si¢ zagospodarowany teren
zieleni rekreacyjnej. W potnocnej i zachodniej czesci przedmiotowego obszaru znajdujg si¢ niewielkie
tereny zieleni nieurzadzonej. Pomiedzy ulica Mikotowska, a ulicg Strachocinska znajduje si¢ teren na
ktorym zlokalizowane sa szklarnie.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia
przyjetym Uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), okreSlajacym polityke przestrzenng miasta,
przedmiotowy obszar planu miejscowego potozony jest w jednostce urbanistycznej C13 — Strachocin -
Wojnéw w ramach obszaru przeznaczen M — obszary mieszkaniowe. Jednym z gtéwnych wyzwan dla
wskazanej jednostki urbanistycznej jest utrzymanie charakteru, skali i formy zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz doprowadzenie do wyksztatcenia zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej.

Przed podj¢ciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza
zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan
ustaleniami Studium.

Celem planu jest integracja elementéw struktury funkcjonalno-przestrzennej w obszarze objetym
planem oraz wykreowanie kierunkéw przeksztatlcen przestrzennych, zgodnie =z ustaleniami
obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia.

W planie przewidziano uzupetnienia struktury funkcjonalno — przestrzennej w nawiagzaniu do okolicznej
zabudowy. Dopuszczono zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng oraz szeroki wachlarz ustug na
terenach ustugowych. Ponadto w poinocnej czgsci obszaru objgtego planem wyznaczono teren ustug
sportu i rekreacji. Powierzchnia zabudowy i intensywno$¢ zabudowy zostaly okreSlone
w sposOb zapewniajacy zachowanie dostatecznej powierzchni zieleni. Plan uwzglednia wymagania fadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe.

Przewiduje si¢ obstuge komunikacyjna obszaru objetego planem od ulic: Mikotowskie;j,
Strachocinskiej, Zagrodniczej, Osadniczej, Mystowickiej, Radzionkowskiej i Swigtochtowickiej oraz
obstuge z drog wewnetrznych.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ zadawalajaca dostgpnoscia komunikacyjng dla pasazerow
komunikacji zbiorowej i indywidualnej. Po potudniowej stronie granicy obszaru objgtego planem
znajduje si¢ ulica Strachocinska obstugiwana przez linie autobusowe 115, 118 i 259. Waznym
elementem w obstudze transportu osobowego bgdzie zaplanowana rewitalizacja linii kolejowej w celu
przywrocenia przewozow pasazerskich.



Obszar planu ma zapewnione powigzania piesze z resztg dzielnicy glownie w ciggach ulic Mikotowskiej
i Strachocinskiej. Ponadto zapisy planu utrwalaja istniejgce i wyznaczone polgczenia piesze
i pieszo — rowerowe, w tym planowany cigg pieszo - rowerowy wzdtuz linii kolejowej, ktory dopetni
uktad tras rowerowych. W odniesieniu do komunikacji zewngtrznej przedmiotowy obszar planu
polozony jest w odlegtosci okoto 5km od Obwodnicy Srodmiejskiej i okoto 7 km od Centrum
Wroctawia.

Cze$¢ obszaru objetego planem zostala objeta granicami strefy ochrony konserwatorskiej. Na rysunku
planu wskazano obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkow.

Powierzchnia zabudowy i intensywnos¢ zabudowy zostaly okre$lone w sposob zapewniajacy
zachowanie dostatecznej przestrzeni zielonej. Ustalenia planu naktadaja obowigzek zachowania
powierzchni biologicznie czynnej ustalonej w procentach indywidualnie dla kazdego terenu
wyznaczonego w planie w tym dla wyznaczonych stref zieleni oraz zaktada wprowadzenie zieleni na
powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych.

W prognozie oddziatywania na §rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego planu, wskazano,
ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania przestrzennego terenu
i minimalizacji ucigzliwoséci zostaly wilasciwie uwzglednione w ustaleniach planu. Oddziatywanie
planowanych inwestycji na srodowisko uzaleznione bgdzie od stopnia realizacji postanowien planu oraz
charakteru wybranych przeznaczen na poszczego6lnych terenach.

Obszar objety planem jest dobrze wyposazony w sieci infrastruktury technicznej, zapewniajace
odpowiednig ilo$¢ i jakos¢ wody do celow zaopatrzenia ludnosci, odprowadzenie $ciekow sanitarnych
i deszczowych, a takze zasilanie w energi¢ elektryczng i gaz. Ustalenia planu uwzgledniajg potrzeby
w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych
poprzez dopuszczenie na catym obszarze planu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym. W planie wprowadzono takze dodatkowy zapis o uwzglednieniu rozwigzan polegajacych na
zagospodarowaniu wod w miejscu opadu, w szczegdlnoSci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsgczanie do gruntu, a takze retencjonowania tych wod na dziatce budowlanej wraz ze
spowalnianiem ich odptywu do odbiornika.

Plan uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe, realizujac powyzsze migdzy innymi poprzez wprowadzenie linii
zabudowy oraz okres$lenie maksymalnej wysokosci budynkow i budowli, udzialu powierzchni
zabudowy, wartosci wskaznika intensywno$ci zabudowy, a takze udzialu powierzchni terenu
biologicznie czynnego i nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje
i retencj¢ wod opadowych.

W granicach opracowania planu nie wystepuja obiekty i tereny objete ochrong zgodnie
z Ustawa o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. oraz Ustawa o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia
gruntdow lesnych na cele nielesne. W granicach opracowania planu nie wystepuja obszary chronione
w ramach sieci Natura 2000. Obszar znajduje poza zasiggiem korytarzy ekologicznych zlokalizowanych
na obszarze miasta.

Regulacje planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz
wymaganiami ochrony zdrowia oraz Dbezpieczenstwa Iudzi 1 mienia. Potrzeby o0s6b
z niepelnosprawnoscia w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa okre$lono w §10 pkt 1 uchwaty. W odniesieniu do klimatu akustycznego ustalono
w §6 standardy dopuszczalnego poziomu hatasu.

Ustalenia planu w znacznym stopniu zaspokajaja potrzeby ludno$ci oraz potrzeby interesu publicznego
zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spofecznej, utrwalajac funkcje zwigzane
z rekreacja i wypoczynkiem. Zapisy planu utrwalaja funkcje parkowe w rejonie linii kolejowej, ulicy



Radzionkowskiej oraz ulicy Strachocinskiej. Plan zostal sporzadzony z poszanowaniem wilasnosci,
wywazono interes publiczny i prywatny.

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

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

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystgpieniu do sporzadzenia miejsCowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskéw do planu w terminie od dnia
10 pazdziernika 2016 r.,

— umieszczenie zarzadzenia Prezydenta Wroclawia w sprawie rozpatrzenia wnioskow do projektu
planu na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia,

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

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

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

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia o wytozeniu do
publicznego wgladu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko w dniach od
12 wrzeénia 2019 r. do 04 pazdziernika 2019 r., dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie
planu rozwigzaniami w dniu 25 wrze$nia 2019 r. oraz zbieraniu uwag do projektu planu do dnia
18 pazdziernika 2019 r.,

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

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej 1 na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia o wylozeniu do
publicznego wgladu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko w dniach od
19 grudnia 2023 r. do 12 stycznia 2024 r., dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami w dniu 10 stycznia 2024 r. oraz zbieraniu uwag do projektu planu do dnia 26 stycznia
2024 r.,

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

Do projektu planu wptynety 2 wnioski. Wnioski dotyczyly miedzy innymi: przeznaczenia wybranych
dziatek pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng w formie zabudowy szeregowej lub w drugim
wariancie na zabudowg¢ mieszkaniowa wielorodzinng, przeznaczenia terendow zlokalizowanych
w obszarze sporzadzanego planu na tereny zieleni, rekreacyjno-sportowe, place zabaw ogoélnodostepne
dla wszystkich mieszkancéw, obshugi komunikacyjnej. Wnioski zostaty rozpatrzone Zarzadzeniem
Nr 8512/17 Prezydenta Wroctawia z dnia 21 listopada 2017 r.

Dnia 30 listopada 2018 r. projekt planu zostal wystany do instytucji i organéw wiasciwych do
zaopiniowania. Projekt planu zostal zaopiniowany pozytywnie przez instytucje i organy wtasciwe do
opiniowania projektu planu.

Dnia 30 listopada 2018 r. projekt planu zostal wystany do instytucji i organow wiasciwych do
uzgadniania. W wyznaczonym terminie stanowisko zajal Dolnoslaski Wojewddzki Konserwator
Zabytkow we Wroctawiu, ktory odmowit uzgodnienia przedmiotowego projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Konserwator okreslit warunki na jakich moze nastapic¢ uzgodnienie



planu. Po wprowadzeniu stosownych poprawek projekt planu w dniu 21 maja 2019 r. zostal ponownie
wystany do uzgodnienia z Dolnoslaskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw we Wroctawiu,
ktory uzgodnit projekt planu w dniu 17 czerwca 2019 r. W zwigzku ze zmiang sposobu obstugi
komunikacyjnej terenow wyznaczonych w planie w dniu 24 maja oraz 01 sierpnia 2019 r. projektu planu
zostal ponownie wystany do uzgadniania przez Zarzad Drog i Utrzymania Miasta, w dniu
13 sierpnia 2019 r. projekt planu zostat uzgodniony bez uwag.

W dniach od 12 wrze$nia 2019 r. do 04 pazdziernika 2019 r. projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Mikotowskiej we Wroctawiu zostat wytozony do
publicznego wgladu. W terminie zbierania uwag wptynelo 20 uwag Uwagi zostaly rozpatrzone
Zarzadzeniem Nr 2005/19 Prezydenta Wroctawia z dnia 08 listopada 2019 r. Nie uwzgledniono uwag
whniesionych przez:

1) trzy osoby fizyczne dotyczace dziatek nr 3181 317, AM-2, obreb Strachocin w zakresie dotyczacym:
a) mozliwosci dalszej dzierzawy dziatki czyli terenu Z2, bezposrednio sasiadujgcego z posesja na

czas nieokreslony,
b) wykreslenia terenu Z2 z planu zagospodarowania przestrzennego;

2) jedng osobe fizyczng w zakresie dotyczacym umozliwienia dojazdu do terenu 2MN-U tylko
i wylacznie z drogi gtownej 1KDZ;

3) jedng osobe fizyczng dotyczacej dziatki nr 68/4, AM-2, obrgb Strachocin w zakresie dotyczacym
niewlasciwego zaprojektowania domow i §ciezki rowerowej bezposrednio przy terenie PKP wzdtuz
torow kolejowych;

4) czterdziesci osob fizycznych w zakresie dotyczacym:

a) dojazdu do czesci terenu 4MN-U poza obszarem zoltym wyznaczonym przerywang linig zgodnie
z zalgcznikiem, ktory powinien by¢ dostgpny jedynie od drogi 1KDZ,

b) alternatywnego rozwigzania dojazdu do catego terenu 4MN-U wylacznie od drogi 1KDZ bez
wjazdu od 4KDW,

C) przeznaczenia terenu IMN i 2KDD pod zielen parkowa i cele rekreacyjno-sportowe,

d) zabudowy terendow 6MN na zapleczu istniejacych budynkéw przy ulicy Osadniczej 4KDD,
wzdtuz linii kolejowe;;

5) dziewie¢ 0sob fizycznych w zakresie dotyczacym sprzeciwu wobec planowania inwestycji przy
ul. Swigtochtowickiej, polegajacej na realizacji planu budowy drugiej linii zabudowy mieszkalnej
wraz ze zmiang koncepcji zagospodarowania i uzytkowania ul. Mikotowskiej i Swigtochtowickiej
wraz z ich otoczeniem;

6) dwie osoby fizyczne w zakresie dotyczacym sprzeciwu wobec planowania inwestycji przy
ul. Swictochtowickiej, polegajacej na realizacji planu budowy drugiej linii zabudowy mieszkalnej na
dziatkach oznaczonych: 68, 350B oraz zmianie funkcji osiedla wraz ze zmiana koncepcji
zagospodarowania i uzytkowania ul. Mikotowskiej i Swictochtowickiej wraz z ich otoczeniem;

7) szescdziesigt 0siem osob fizycznych w zakresie dotyczacym braku zgody na drugg linie zabudowy
oraz na zmiane koncepcji zagospodarowania i uzytkowania ul. Mikotowskiej i Swictochtowickiej
wraz z ich otoczeniem;

8) dwie osoby fizyczne w zakresie dotyczacym drugiej linii zabudowy na dziatkach nr 68/5, 70, 118,
119/1 oraz zmiany koncepcji zagospodarowania i uzytkowania ul. Mikotowskiej i Swigtochtowickiej
wraz z ich otoczeniem:;

9) jedng osobe fizyczng w zakresie dotyczacym sprzeciwu wobec planowania inwestycji przy
ul. Swictochtowickiej, polegajacej na realizacji planu budowy drugiej linii zabudowy mieszkalnej na
dziatkach oznaczonych: 68/4, 68/5, 69, 70, 118, 119/1, 78/1, 356 oraz zmianie funkcji osiedla wraz
ze zmiang koncepcji zagospodarowania i uzytkowania ul. Mikotowskiej i Swigtochtowickiej wraz
z ich otoczeniem:;

10) jedna osobe fizyczna dotyczacej dziatki przy ulicy Strachocinskiej 56 w zakresie dotyczacym:
a) zwigkszenia planowanej powierzchni handlowej do wielkosci 1200 m? potrzebnej do ewentualnej
sprzedazy i serwisu sprzetu ogrodniczego lub obstugi pojazdow;
b) mozliwosci wybudowania budynkéw. mieszkalnych na wolnym terenie nie zajetym przez
budynki — szklarnie;
11) Kancelarie Radcow Prawnych dotyczaca w szczegdlnosci dziatek nr 4, 67, 5, 3/2, 6/2, 6/1, 6/3, 65,
66, 68/5 w zakresie dotyczacym:



a) zwezenia drogi 2KDD,

b) przeprowadzenia komunikacji dla obstugi terenu 1U przez teren oznaczony w projekcie planu
symbolem 2Z,

C) propozycji zaprojektowania $ciezki rowerowej po drugiej stronie toréw kolejowych,

d) rezygnacji z ustalen dotyczacych kata nachylenia potaci dachowej oraz obowigzywania dachow
dwuspadowych dla terenu 1MN-U,

e) zaoferowania zamiany gruntéw zajetych pod rozbudowe drogi oznaczonej w projekcie planu
symbolem 1KDD z graniczaca z dziatka nr 4 dziatka nr 3/2, w ten sposéb aby dziatke nr 3/2
przyzna¢ na wtasno§¢ w ramach odszkodowania za wywlaszczenie.

Nieuwzglednienie uwag wniesionych podczas pierwszego wytozenia do publicznego wgladu wynika
z nizej wymienionych powodow:

Dotyczy pkt 1

Plan miejscowy nie odnosi si¢ do kwestii zwigzanych z forma wtadania nieruchomosciami takich jak
np. dzierzawa dziatek ewidencyjnych, ktora jest regulowana na podstawie umowy prawa cywilnego.
Granice obszaru objegtego planem zostaly okreSlone na zalaczniku graficznym do uchwaty
Nr XXIV/527/16 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 19 maja 2016 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Mikotowskiej
we Wroctawiu i zgodnie z tymi granicami sporzadzany jest przedmiotowy projekt planu. Nie ma
mozliwo$ci pomniejszenia lub powigkszenia obszaru obj¢tego planem w trakcie trwajacej procedury
planistycznej na podstawie prawomocnej uchwaty Rady Miejskie;.

Dotyczy pkt 2

Dojazd do terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2MN-U zostal dopuszczony od terenow
IKDZ, 3KDD oraz 5KDW. Dopuszczenie dojazdu do przedmiotowego terenu wytacznie od terenu
oznaczonego symbolem 1KDZ niepotrzebnie ograniczy szersze mozliwosci w zakresie obshlugi
komunikacyjnej tego terenu.

Dotyczy pkt 3

Zasady zabudowy i zagospodarowania terenu oznaczonego symbolem 1MN zostaly ustalone w sposdb
ograniczajacy potencjalne ucigzliwo$ci pochodzace od istniejacej linii kolejowej relacji Wroctaw
Osobowice — Jelcz Laskowice. Na terenie 1IMN zostata wyznaczona strefa zieleni od strony w/w linii
kolejowej o szerokosci ok. 26 m, a nieprzekraczalne linie zabudowy, okreslajace pola pod przyszta
zabudowe, wyznaczone zostaly dopiero za ta strefa. Dodatkowo wzdhuz przedmiotowe;j linii kolejowe;j
zostal wyznaczony teren ciggu pieszo-rowerowego oznaczonego symbolem 3KDPR o szerokosci 8 m
co stanowi dodatkowa izolacj¢ dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Usytuowanie
nowej zabudowy na terenie IMN na podstawie ustalen przedmiotowego projektu planu jest mozliwe
w odleglosci minimum 34 m od terenu kolejowego na ktorym przebiega w/w linia kolejowa.

Wyznaczony ciag pieszo-rowerowy wzdtuz linii kolejowej jest kontynuacjg wyznaczonej w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia (przyjetym Uchwatg
Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku) - trasy rowerowej alternatywnej
(greenway). Zaplanowany cigg pieszo-rowerowy przylega bezposrednio do terenu oznaczonego
symbolem 1US (teren ustug sportu i rekreacji), ktory obecnie stanowi park rekreacyjny wykorzystywany
przez mieszkancow osiedla.

Dotyczy pkt 4

Dojazd do terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 4MN-U zostal dopuszczony od terenow
1KDZ, oraz 4KDW. Dopuszczenie dojazdu do przedmiotowego terenu réwniez od terenu 4KDW jest
podyktowane konieczno$cig wyznaczenia dojazdu do dziatki nr 52/10 AM2 obreb Strachocin, na ktorej
zostala dopuszczona nowa zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Takie rozwigzanie nie wymusza
konieczno$ci ustalania przejazdu przez zainwestowane juz dzialki przylegajace bezposrednio
do korytarza ulicy Strachocinskiej.



Teren przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng oznaczony symbolem 1MN wraz
z terenem 2KDD stanowigcym droge publiczna klasy dojazdowej sa wyznaczone cze$ciowo na
dziatkach prywatnych oraz cze$ciowo na dziatkach nalezacych do gminy. Zaplanowanie nowej
zabudowy na przedmiotowym obszarze zostalo uwzglednione na podstawie wnioskow wiascicieli
przedmiotowych dzialek oraz ze wzgledu na potencjalng oferte gruntow miejskich przeznaczonych
w przysztosci do sprzedazy. Istniejace uwarunkowania na przedmiotowym obszarze pozwalaja na
zaplanowanie nowej zabudowy w bezpiecznej odleglosci od istniejacej linii kolejowej relacji Wroctaw
Osobowice — Jelcz Laskowice. Na terenie IMN zostata wyznaczona strefa zieleni od strony w/w linii
kolejowej o szerokosci ok. 26 m, a nieprzekraczalne linie zabudowy, okreslajace pola pod przyszia
zabudowg, wyznaczone zostaly dopiero za ta strefa. Dodatkowo wzdhuz przedmiotowe;j linii kolejowej
zostal wyznaczony teren ciagu pieszo-rowerowego oznaczonego symbolem 3KDPR o szeroko$ci 8 m
co stanowi dodatkowa izolacje dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Usytuowanie
nowej zabudowy na terenie IMN na podstawie ustalen przedmiotowego projektu planu jest mozliwe
w odlegto$ci minimum 34 m od terenu kolejowego na ktérym przebiega w/w linia kolejowa.

Zaplanowanie nowej zabudowy na terenie oznaczonym symbolem 6MN na zapleczu istniejacych
budynkéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jest dopelnieniem struktury osiedla w rejonie ulicy
Osadniczej. Projekt planu daje mozliwo$¢ wybudowania drugiego budynku mieszkalnego,
jednorodzinnego na tytach dziatek, na ktoérych zlokalizowana jest juz zabudowa o takie samej funkc;ji.
Geometria dziatek i ich znaczna dlugos$¢ pozwala na ksztattowanie zabudowy w drugiej linii.

Dotyczy pkt 5, 6, 7, 8,9

Planowany teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczony symbolem 1MN zostat
wyznaczony czg¢sciowo na dziatkach nalezacych do osob prywatnych oraz czesciowo na dziatkach
miejskich. Linie zabudowy na przedmiotowym terenie zostaly wyznaczone w sposob umozliwiajacy
usytuowanie zaledwie pig¢ budynkéw mieszkaniowych obstugiwanych z drogi dojazdowej oznaczonej
symbolem 2KDD. Planowana zabudowa zostala dopuszczona w przedmiotowym projekcie planu
miejscowego na wniosek wlascicieli dziatek. Od strony istniejacej linii kolejowej relacji Wroctaw
Osobowice — Jelcz Laskowice zostala wyznaczona strefa zieleni izolujaca planowang zabudowe
od potencjalnych ucigzliwos$ci zwigzanych z jej funkcjonowaniem. Nowa zabudowa dopeia strukture
osiedla i jest zaplanowana w znacznej odleglosci (ponad 20 m) od istniejgcej zabudowy mieszkaniowe;.

Dotyczy pkt 10

Ze wzgledu na bezposrednie sgsiedztwo zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wspotczynniki
dotyczace planowanej zabudowy w tym takze zabudowy ustlugowej zostaly dopasowane do charakteru
osiedla. Uwaga dotyczaca mozliwosci wybudowania budynkéw mieszkalnych na terenie nie zajetym
przez budynki - szklarnie nie zostata uwzgledniona ze wzgledu na potencjalny konflikt obu funkcji —
uslugowej zwigzanej z dziatalnoscia produkcyjng oraz handlu detalicznego matopowierzchniowego
i funkcji mieszkaniowej. Ze wzgledu na istniejgcy sposob zagospodarowania i funkcjonowania terenu
oznaczonego symbolem 2U, ustalenia zawarte w projekcie planu zostaty dopasowane do charakteru tego
terenu z uwzglednieniem sasiedniej zabudowy.

Dotyczy pkt 11

Zastosowane rozwigzania w projekcie przedmiotowego planu dotyczace uktadu komunikacyjnego oraz
obstugi komunikacyjnej wyznaczonych terenéw uwzgledniaja istniejgce uwarunkowania terenowe oraz
formalno-prawne. Wyznaczona w liniach rozgraniczajacych droga dojazdowa oznaczona symbolem
2KDD posiada szeroko$¢ 10 m. Przy takiej szerokosci w wyznaczonym korytarzu dla tej drogi mozna
zmiesci¢ oprocz samej ulicy takze chodnik, a takze zlokalizowac sieci infrastruktury technicznej. Dla
terenu 1U zostala dopuszczona obstuga komunikacyjna od terenu 1KDZ (ul. Strachocinska), na terenie
27 stanowi izolacj¢ dla terenu na ktorym zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa w formie
szeregowej, ponadto na tym terenie istnieje zielen wysoka, ktéra w przypadku zaplanowania w tym
miejscu dojazdu do terenu, mogtaby zosta¢ usunieta.

Wyznaczony ciag pieszo-rowerowy wzdtuz linii kolejowej jest kontynuacja wyznaczonej w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia (przyjetym Uchwatg
Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku) - trasy rowerowej alternatywnej



(greenway). Zaplanowany cigg pieszo-rowerowy przylega bezposrednio do terenu oznaczonego
symbolem 1US (teren ustug sportu i rekreacji) , ktéory obecnie stanowi park rekreacyjny
wykorzystywany przez mieszkancow osiedla. Wyznaczenie trasy rowerowej po drugiej stronie torow
kolejowych, gdzie znajduja si¢ obecnie pola uprawne, nie znajduje uzasadnienia w kontekscie
dostepnosci tej trasy od strony terenow mieszkaniowych oraz terenéw rekreacyjno-sportowych
(istniejacy park).

Parametry dotyczace kata nachylenia potaci dachowej oraz obowiazywania dachow dwuspadowych dla
terenu IMN-U uwzgledniaja charakter istniejacej zabudowy i zapewniaja odpowiednie zasady tadu
przestrzennego na przedmiotowym osiedlu.

Akt prawa miejscowego jakim jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie odnosi si¢ do
procesow zwigzanych z zamiang gruntéw ani do potencjalnych odszkodowan. Przedmiotowe procesy
sa przedmiotem osobnych postgpowan nie zwigzanych z procedura sporzadzania planu miejscowego.

W zwiazku z czgsciowym uwzglednieniem uwag wniesionych do wylozonego do publicznego wgladu
projektu oraz decyzjami projektowymi majacymi wplyw na przyjete w projekcie planu rozwigzania
przede wszystkim w zakresie przeznaczenia terendw oraz ich obstugi komunikacyjnej, projekt planu
zostal ponownie wystany do uzgodnienia w dniu 13 pazdziernika 2023 r. Projekt planu zostat
uzgodniony przez instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania projektu planu.

W dniach od 19 grudnia 2023 r. do 12 stycznia 2024 r. projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Mikotowskiej we Wroctawiu zostat wytozony ponownie do publicznego
wgladu. W terminie zbierania uwag wptynely 4 uwagi. Uwagi zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem
Nr 12549/24 Prezydenta Wroctawia z dnia 16 lutego 2024 r. Nie uwzgledniono uwag wniesionych
przez:

1) jedng osobe fizyczna, dla dziatek nr 46/3 1212, AM-2, obregb Strachocin, w sprawie sprzeciwu wobec
zaproponowanemu podziatowi dziatek nr 46/3 1 212 AM-2 obrgb Strachocin.

2) jedng osobe fizyczna dla czgéci dziatek nr 46/3 i 212, AM-2, obreb Strachocin, w sprawie
przesunigcia linii granicznej do potozenia prawej linii zgodnie z dotaczonymi zatagcznikami laib, 2,
3,4,i5.

3) jedng osobe fizyczng dla dziatki nr 51/3, AM-2, obreb Strachocin, w sprawie:

a) zmiany przeznaczenia terenu z terenu 1U na proponowany teren IMW/U zgodnie z propozycija
zapisu w zatgczniku nr 1,

b) przesunigcia nieprzekraczalnych linii zabudowy zgodnie z zalacznikiem nr 2, blizej granicy
opracowania terenu, po obwodzie terenu 1U w odleglosci 6 m;

4) jedna osobe fizyczng w sprawie:

a) zmiany zapisOw odnoszacych si¢ do wymogu przeznaczenia na zielen wysoka min. 50%
powierzchni oznaczonych w planie jako ,strefa zieleni” i wprowadzenia zapisow
umozliwiajgcych zadrzewienie mniejszej powierzchni np. od 0-5% do 50% terenu okre§lonego
jako strefa zieleni,

b) odstapienia od wskaznika dotyczacego wymogu zapewnienia zieleni wysokiej w ,,strefie zieleni”
lokalizowanej na prywatnych dziatkach mieszkancow.

Nieuwzglednienie uwag wniesionych podczas drugiego wylozenia do publicznego wgladu wynika
z nizej wymienionych powodow:

Dotyczy pkt 1i 2

Zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo przeznaczenie terenow oraz linie
rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach zagospodarowania. Linie
rozgraniczajagce (...) nie determinuja podzialdow dzialek ewidencyjnych. Przyszie podziaty
nieruchomosci moga by¢ dokonywane przy uwzglednieniu wszystkich parametrow ustalonych



w przedmiotowym projekcie planu miejscowego, lecz nie musza pokrywac si¢ z wyznaczong linig
rozgraniczajacg terenow oznaczonych symbolami 14MN oraz 10MN.

Dotyczy pkt 3

Uwaga dotyczaca ,,zmiany przeznaczenia terenu z terenu 1U na proponowany teren IMW/U” nie zostata
uwzgledniona z powodu niezgodno$ci proponowanych zapisOw z ustaleniami Studium. Zgodnie
z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem nadrzednym,
kierunkowym i wigzacym dla miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Plan miejscowy
nie moze narusza¢ ustalen zawartych w Studium,a ich naruszenie skutkowaé moze jego
uniewaznieniem. Zgodnie ze Studium obszar objety przedmiotowym planem miejscowym, znajduje si¢
w jednostce urbanistycznej C13 — Strachocin - Wojnow, w ramach obszaru przeznaczen M — obszary
mieszkaniowe. Kierunki rozwoju dla polityki zamieszkiwania dla w/w jednostki okreslaja dla
przedmiotowego obszaru indywidualny styl zamieszkiwania. Zgodnie z ustaleniami Studium, w ramach
wytycznych dla stylu indywidualnego ,,zabudowe mieszkaniowa dopuszcza si¢ wylacznie jako
jednorodzinng”. Wobec powyzszego dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
na przedmiotowym terenie nie jest mozliwe w oparciu o ustalenia obowigzujacego dokumentu Studium.

Przyjete odleglosci nieprzekraczalnych linii zabudowy od linii rozgraniczajacych tereny
w przedmiotowym projekcie planu miejscowego wynikaja z bezposredniego sasiedztwa terenow
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Z uwagi na potencjalne mozliwosci oddziatywania funkcji
ustugowych dopuszczonych na terenie 1U (handel detaliczny matopowierzchniowy B, gastronomia,
produkcja drobna, zaktady lecznicze dla zwierzat) na przylegle tereny mieszkaniowe, linie zabudowy
zostaty odsuniete od linii rozgraniczajacych obie funkcje.

Dotyczy pkt 4

Obszar objety przedmiotowym projektem planu miejscowego oObejmuje tereny intensywnie
zainwestowane, gtownie pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng zaréwno w formie wolnostojace;j,
blizniaczej oraz szeregowej. W przedmiotowym projekcie planu zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 3 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, okreslono zasady ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu. Wyznaczone strefy zieleni oraz ustalenia do nich si¢ odnoszace
realizuja cele ustawowe w przywoltanym powyzej zakresie oraz sa dopasowane do lokalnych
uwarunkowan terenow potozonych w granicach obszaru objetego planem. Zielen wysoka jest waznym
elementem majacym znaczacy wplyw na jako$¢ zycia, szczegdlnie na obszarach intensywnie
zagospodarowanych. Zadrzewienie wolnych przestrzeni, takze na dziatkach prywatnych, przyczyni sig
do poprawy warunkow zamieszkiwania na przedmiotowym obszarze.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie
wymagania planowania przestrzennego, w tym tadu przestrzennego, ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkdw, ochrony zdrowia, walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wlasnosci, potrzeby w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej, takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, sSrodowiskowej
i spoteczne;.

Plan jest zgodny z wynikami analizy ,,Ocena aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wroctawia” przyjetej uchwala nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzgdowy RMW z 2024 r. poz. 105).

Plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia przyjgtego uchwalg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

W przypadku przedmiotowego planu miejscowego wystapiono o opinie i uzgodnienia przed wejsciem
w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym



oraz niektérych innych ustaw, co umozliwitlo zgodnie z art. 67 ust. 3 zastosowanie przepisOw
przejsciowych.

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

Plan nie zawiera danych prawnie chronionych.



