Wroctaw, 29.08.2024 r.

Uzasadnienie
do uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Mokronoskiej i Ibn Siny Awicenny we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu o uchwale
Nr V/94/19 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 lutego 2019r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Mokronoskiej
i Ibn Siny Awicenny we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2019 r. poz.
56).

Zgodnie z obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.,
okreslajacym polityke przestrzenng miasta, obszar obj¢ty planem polozony jest w jednostkach
urbanistycznych D14 - Oporéw Mokronoska i D15 - Oporéw Awicenny, w ramach obszaru
przeznaczen AG — obszary przemystowe, a takze obejmuje obszary planowanej zieleni pomiedzy
nimi. Wyzwaniami dla przedmiotowych jednostek urbanistycznych sg: aktywizacja i doprowadzenie
do wyksztalcenia zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej w kierunku magazynowo-
przemystowym uzupelionym ustugami, wprowadzenie strefy nasyconej zielenia na styku z zabudowa
mieszkaniowa Oporowa, wykreowanie powigzan pieszych i rowerowych z sgsiednimi jednostkami
oraz w kierunku miejsc przesiadkowych w transporcie zbiorowym usytuowanych poza jednostkami.

Obszar objety planem o powierzchni ok. 196 ha potozony jest w potudniowo-zachodniej czesci
Wroctawia, w obrebach geodezyjnych Oporéw i Muchobor Wielki, przy granicy z gming Katy
Wroctawskie. Przedmiotowy obszar jest w znacznej czeg$ci niezabudowany, a jego powierzchnie
pokrywaja glownie uzytki rolne. W pdtnocno-wschodniej czesci obszaru opracowania znajduje si¢
centrum dystrybucji Poczty Polskiej, natomiast w rejonie wschodniej czgsci ulicy Mokronoskiej
usytuowane sg obiekty ustugowe i magazynowo-przemystowe.

Obszar opracowania Stanowig w dominujgcej czeSci tereny prywatne osob fizycznych oraz oséb
prawnych, a takze w niewielkim stopniu tereny stanowigce wlasno$¢ Skarbu Panstwa oraz Gminy.

Na przedmiotowym obszarze obowiazuje pig¢ miejscowych planow zagospodarowania

przestrzennego:

— czgsciowo miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Wroctawia, obejmujacy czesé
potudniowo-zachodniego pasma aktywnosci gospodarczej (Uchwata Nr XLIX/688/98 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 27 lutego 1998 r.),

— czesciowo miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru ograniczonego
ul. Awicenny, terenami kolejowymi, rzeka Sleza, odcinkiem ul. Jordanowskiej i naturalnym
ciekiem wodnym (Uchwata Nr XXV/818/00 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 19 pazdziernika
2000r.),

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Obszaru Parku Technologicznego
we Wroctawiu — czg$¢ A (Uchwata Nr X/201/03 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 12 czerwca
2003 r.),

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszarow rozwoju Mokronoska-Poinoc
i Mokronoska-Zabrodzka czgs¢ podinocna oraz zespotu urbanistycznego Klin Oporowski
we Wroctawiu (Uchwala Nr X1/218/03 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 lipca 2003 r.),

— czeSciowo miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czeSci  zespolow
urbanistycznych Oporéow i Mokronoska we Wroctawiu (Uchwata Nr XXIV/882/08 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 11 wrzesnia 2008 r.).

Plany te ustalajg w obszarze opracowania przede wszystkim tereny aktywnos$ci gospodarczej z klinem

zieleni w czgéci centralnej oraz terenem ustugowym w rejonie skrzyzowania ulic 1bn Siny Awicenny

i Mokronoskiej. Przed podjeciem uchwaty inicjujgcej sporzadzenie planu miejscowego zostata



opracowana analiza dotyczgca zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci
przewidzianych rozwigzan z ustaleniami Studium...

Gléwnym powodem przystgpienia do sporzadzenia przedmiotowego planu byly wyniki analiz
przeprowadzonych na podstawie art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i opracowanych na potrzeby oceny aktualno$ci studium i planow
miejscowych.

Na ich podstawie dnia 26 kwietnia 2018 r. Rada Miejska Wroctawia dokonata oceny oraz podjeta
uchwate Nr LV/1290/18 w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126). Zgodnie z zalagcznikiem do powyzszej
uchwaty mpzp obszarow rozwoju Mokronoska-Poétnoc i Mokronoska-Zabrodzka czgs¢ pdinocna
oraz zespotu urbanistycznego Klin Oporowski we Wroctawiu uznany zostal jako cze$ciowo
nieaktualny ze wzglgdu na zmiang¢ polityki przestrzennej w zakresie podstawowego uktadu
komunikacyjnego. Plan ten rezerwuje inne przebiegi drég publicznych niz zaplanowane w nowym
obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia.
Nastepstwem tego jest konieczno$¢ ustalenia rezerw pod nowe odcinki drog, przy jednoczesnej
rezygnacji z ustalonych w obowigzujacym planie przebiegéow, ktére naktadajg na gmine obowigzek
wykupu gruntéw pod cele publiczne. Takie same stanowisko zostato wyrazone w aktualnej ocenie
aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego na obszarze Wroclawia (Biuletyn Urzedowy
Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r. poz. 105) przyjetej uchwatg Nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r.

Ponadto do wyzej wymienionych planow wplynety wnioski wilascicieli terenow o ich zmiang,
co do ktorych Prezydent Wroctawia zadecydowal, Zze bedg brane pod uwage w pracach prowadzonych
w celu wytypowania obszaréw, dla ktorych beda sporzadzane miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego.

Celem przystapienia do sporzadzenia planu byla integracja elementow struktury funkcjonalno-
przestrzennej oraz okreslenie kierunkow przeksztatcen przestrzennych obszaru objetego planem,
zgodnie z ustaleniami obowigzujgcego Studium... w szczegdlnosci w zakresie przebiegu Osi Inkubacji
tj. przedtuzenia ul. Eugeniusza Kwiatkowskiego.

Przedmiotowy plan miejscowy wyznacza tereny, w Ktorych przewazajg te okre$lone jako tereny
aktywno$ci gospodarczej (tereny 1AG-19AG) z obszarem zieleni w cze$ci centralnej (tereny
1ZP-5ZP, 9Z, 10Z), ktéry stanowi kontynuacje¢ Klina Oporowskiego prowadzacego w kierunku rzeki
Slezy oraz Parku Grabiszynskiego. Planujac przeznaczenie terenéw ze szczegolnym uwzglednieniem
brano pod uwagg potrzeby mieszkancoéw najblizszej okolicy, w wyniku czego w rejonie skrzyzowania
ulic Awicenny oraz Mokronoskiej zostalo wykreowane centrum ustugowe (1U-AG, 2U) wraz
z towarzyszaca mu przestrzenig publiczng, stanowigcg kontynuacje przestrzeni publicznej ulicy
Wiejskiej, w formie placu oznaczonego symbolem 1KDPL z punktami szczegdlnymi i nawierzchnig
do specjalnego opracowania. Zgodnie z realizowanymi tam inwestycjami jest to miejsce koncentracji
obiektow ustugowych, a w oparciu o plany obowigzujace w sasiedztwie, poza granicg planu réwniez
miejsce koncentracji zabudowy mieszkaniowej. Przestrzen tg potaczono ciggami pieszo-rowerowymi
(teren 1IKDWPR) oraz drogami dla pieszych i roweréw W terenie oznaczonym symbolem 6KDL
wzdtuz cieku wodnego Oporoéwki z klinem zieleni w czgéci centralnej opracowania, aby umozliwic
wygodne przemieszczanie si¢ pomig¢dzy terenami sprzyjajacymi integracji spotecznej i zachecajacymi
do wypoczynku i rekreacji. W pdinocnej czesci obszaru objetego planem, u zbiegu projektowanych
ciaggdbw pieszo-rowerowych oraz dawnej bocznicy kolejowej, zlokalizowano teren ushugowy
oznaczony symbolem 1U otoczony zielenia, ktory moze petni¢ funkcje lokalnego osrodka ushugowego
dla polnocnej czesci obszaru opracowania, a takze stanowi¢ atrakcyjny cel spacerdow.
W planie zostaly wprowadzone tereny 1AG-U-3AG-U, ktore czesciowo sg juz zagospodarowane.
Ze wzgledu na ich lokalizacje, u zbiegu ulic Mokronoskiej i Awicenny, w sasiedztwie istniejacej
zabudowy, wprowadzono mieszane przeznaczenie z dopuszczaniem duzego pakietu ustug. Obszar
objety planem, mimo przewagi funkcji aktywnos$ci gospodarczej, ma na celu zapewni¢ mieszkancom
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szerszy dostep do ustug oraz nasycenie obszaru zielenia, ciggami pieszymi i rowerowymi
oraz przestrzeniami publicznymi w miejscach szczegdlnie waznych. W planie migdzy innymi
wprowadzono linie zabudowy, okreslono maksymalng wysoko$¢ obiektow, wprowadzono réwniez
obowigzek szpalerow drzew. Biorgc powyzsze pod uwage, plan uwzglednia wymagania tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe.
Ustalenia planu, uwzgledniajac obowiazujaca polityke przestrzenng miasta okreslong w Studium...
oraz istniejace zagospodarowanie, wprowadzaja ustalenia umozliwiajace rozwdj tego terenu,
jednoczesnie chroniac go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

Uktad komunikacyjny opiera si¢ na istniejagcym szkielecie ulic: Ibn Siny Awicenny, Mokronoskiej,
Wiejskiej i Cesarzowickiej. Wzdtuz pétnocnej granicy planu przebiega linia kolejowa nr 274 Wroctaw
Swiebodzki — Zgorzelec o znaczeniu panstwowym, a takze znajduje si¢ stacja kolejowa Wroctaw
Zachodni. Na zachdéd od obszaru opracowania zlokalizowana jest Autostradowa Obwodnica
Woroctawia. Obecnie dostgp do transportu zbiorowego zapewniaja ulice: Ibn Siny Awicenny,
Mokronoska i Wiejska — odbywa si¢ na nich ruch autobusowy. System powigzan pieszych jest stabo
rozwiniety, jedynie w rejonie skrzyzowania ulic Ibn Siny Awicenny, Mokronoskiej oraz Wiejskiej
powigzania piesze, szczegolnie w rejonie przystankow komunikacji miejskiej sa dobrze wyksztalcone.
Na ulicy Ibn Siny Awicenny nie ma infrastruktury dedykowanej rowerzystom, jedynie ulica
Mokronoska na fragmentach oraz ulica Wiejska posiadaja jednostronne drogi dla rowerow.

Uktad drogowy w obszarze opracowania zostat zaprojektowany z uwzglednieniem nowych
przebiegdw Osi Inkubacji i Trasy Czeskiej, zgodnie z obowigzujagcym Studium... O$ Inkubacji wraz
z Trasg Czeska pozwalajg na wyprowadzenie ruchu w kierunku we¢zta AOW Wroctaw Zachod oraz
dalej w kierunku Katow Wroctawskich. O$ Inkubacji ma stanowi¢ o$ transportowg obszarow
aktywno$ci gospodarczej w zachodniej czesci miasta. Dla ulic w planie wyznaczone zostaty
odpowiednie szeroko$ci w liniach rozgraniczajacych, uwzgledniajace wprowadzenie infrastruktury
dla pieszych i rowerzystow. Zabezpieczono rowniez teren na realizacje przy stacji Wroctaw Zachodni
parkingu typu Park & Ride oraz Bike & Ride.

W prognozie oddziatywania na srodowisko opracowanej na potrzeby sporzadzanego planu wskazano,
ze projekt planu opracowany zostat zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska. Wprowadzone funkcje
i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terenéow zgodne s3 z istniejacymi uwarunkowaniami
ekofizjograficznymi. Morfologia terenu oraz podtoze geologiczne na obszarach przeznaczonych
do zainwestowania nie tworzg istotnych przeszkod dla wprowadzenia nowej zabudowy. Ocenia sig,
ze przyjete rozwigzania nie przyczynig si¢ do pogorszenia jakosci Srodowiska. Cechuje sig
ono poprawnym stanem, jest odporne na degradacje i zachowuje zdolno$¢ do regeneracji. Korzystne
jest zachowanie i wykreowanie zieleni w otoczeniu zabudowy, jednak zwraca si¢ uwage na mozliwos¢
wycigcia niektorych drzew kolidujacych z zabudowsg i uktadem komunikacyjnym. Realizacja
postanowien planu zgodna jest z polityka przestrzenng miasta. Efektywne i petne wdrozenie ustalen
projektowanego dokumentu powinno stanowi¢ wystarczajace zabezpieczenie przed potencjalnymi
negatywnymi, przysztymi zmianami w $rodowisku. Zgodnie =z prognoza oddzialywania
na srodowisko, w planie wykazano troske o ochrone i ksztaltowanie terenéw zieleni. Zachowuje si¢
wybrane tereny zieleni uksztaltowanej spontanicznie oraz lasy. Ponadto na terenach inwestycyjnych
wykreowano nowe tereny zieleni urzadzonej (strefy zieleni), ktére be¢da towarzyszy¢ terenom
aktywnosci gospodarczej i ustug. Zachowuje si¢ wody powierzchniowe wraz z obudowa biologiczna,
wybrane zgrupowania zadrzewien. Wskazuje sie takze przebieg szpalerow przy granicach terenéw
i wzdtuz wybranych odcinkow drég. Oprocz tego wyrdznione egzemplarze drzew objeto ochrona.
W obrebie dziatek budowlanych ustala si¢ przestrzen przewidziang na powierzchni¢ biologicznie
czynng, a takze strefy zieleni, co stwarza mozliwosci dla zagospodarowania terenéw wolnych
od zabudowy zielenia.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne. W granicach opracowania nie wystepuja obszary
chronione w ramach sieci Natura 2000. Teren objety planem potozony jest poza obszarem
szczegblnego zagrozenia powodzig (zgodnie z dokumentem ,Mapy zagrozenia powodziowego”).
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Zagrozenie zalaniem moze wystapi¢ tylko w przypadku calkowitego zniszczenia walu
przeciwpowodziowego.

Plan uwzglgdnia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow, ktore okreslono
w szczegodlnosci w §7 uchwaty oraz na rysunku planu. W granicach planu wystgpuje obszar ujety
w gminnej ewidencji zabytkow, stanowiacy fragment historycznego uktadu urbanistycznego dawnej
wsi i osiedla Oporow, w ramach ktorego okreslono, ze ochronie podlegajg uktad przestrzenny, relacje
przestrzenne i starodrzew. Ochrong dziedzictwa kulturowego zapewniono rowniez poprzez
wyznaczenie w planie stref ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych OW i OM
oraz wskazanie stanowisk archeologicznych, dla ktorych wymagane jest przeprowadzenie badan
archeologicznych zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Regulacje planu nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby o0soOb
ze szczegblnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowsg okresla §12 pkt 1 uchwaty. W zakresie ochrony przed hatasem dla
przeznaczen terenu: obiekty hotelowe, obiekty pomocy spotecznej, obiekty opieki nad dzieckiem,
edukacja, obiekty szpitalne wprowadzono obowigzek stosowania rozwigzan technicznych
w budynkach, ktére zapewniajg w nich wiasciwe warunki akustyczne.

W trakcie procedury sporzadzania planu szczegdélowo analizowano i wazono interes publiczny
i prywatny. Przedmiotowy plan w pelni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca,
w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Plan zaktada koszt wyptaty
odszkodowan wskutek wywlaszczen nieruchomosci przeznaczonych na realizacje celow publicznych.
Tereny oznaczone symbolami: 1WS, 2WS, 3WS, 4WS, 5WS, 6WS, 7WS, 8WS, 9WS, 10WS, 1KDG,
2KDG, 1KDZ, 2KDZ, 3KDZ, 1KDL, 2KDL, 3KDL, 4KDL, 5KDL, 6KDL, 7KDL, 1KDD, 2KDD,
3KDD, 1KDS, 1KDPL, 1KDPR, 2KDPR zostaly wyznaczone jako obszary przeznaczone na cele
publiczne. Wpltyw na finanse publiczne, wtym budzet gminy przedstawiony jest W prognozie
finansowej sporzadzonej na potrzeby projektu planu miejscowego.

Obszar objety planem jest wyposazony w infrastrukture techniczng: gazowsg, wodociggowa
i kanalizacyjng oraz energetyczna $redniego i niskiego napigcia, a takze w niewielkim stopniu w sie¢
cieplownicza zasilang ze zrddet lokalnych. Plan uwzglednia potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez
dopuszczenie na calym obszarze objetym opracowaniem lokalizacji inwestycji celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym. Jednoczesnie uwzglednia potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci
wody do celow zaopatrzenia ludno$ci. Ustalenia planu zawarte w §13 okreslaja zasady w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej. Dopuszcza sie¢ odprowadzenie S$ciekow  bytowych
i przemystowych do sieci kanalizacji sanitarnej lub ogoélnosptawnej. Wody opadowe i roztopowe
powinny by¢ zagospodarowane w miejscu opadu. W tym zakresie obowigzuje retencjonowanie,
wykorzystanie gospodarcze, odparowanie lub rozsaczanie do gruntu. Odprowadzenie do sieci
kanalizacji deszczowej, rowow, zbiornikoéw wodnych, ciekéw lub rzek mozliwe jest dopiero
po zastosowaniu retencji i ich zagospodarowaniu. Ustalenia planu wprowadzaja obowigzek
pozyskiwania ciepta z sieci cieplowniczej lub zrodet niskoemisyjnych, ktore nie bedg powodowaé
przekroczen dopuszczalnych emisji do Srodowiska. Na terenach ustug i aktywnos$ci gospodarczej
dopuszcza sie lokalizacj¢ obiektow i urzadzen stuzacych do produkcji energii z odnawialnych zrodet
energii (promieniowania stonecznego — panele fotowoltaiczne lub ze zrédet geotermalnych) o mocy
przekraczajacej 100 kW. W otoczeniu urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet
energii 0 mocy przekraczajacej 100 kW tworzy si¢ strefy ochronne zwigzane z ograniczeniami
w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu tozsame z liniami rozgraniczajacymi
wskazanych w projekcie planu terenow.

Udzial spoteczenstwa w pracach nad projektem planu, w tym roéwniez jawno$¢ i przejrzystosc
procedury planistycznej zostata zapewniona na kazdym jej etapie, rowniez przy uzyciu $rodkow
komunikacji elektronicznej poprzez:



— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, ogloszenia i obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow do projektu planu
w terminie od dnia 20 marca 2019 r. do dnia 10 kwietnia 2019 r.,

— Zbieranie wnioskow do projektu planu,

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

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

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

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzgdu Miejskiego, ogloszenia i obwieszczenia o wytozeniu do publicznego wgladu
projektu planu miejscowego od dnia 11 grudnia 2023 r. do 5 stycznia 2024 r., oraz zbieraniu uwag
do dnia 19 stycznia 2024 r. i zorganizowaniu dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie
planu rozwigzaniami w dniu 18 grudnia 2023 r,

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, ogloszenia i obwieszczenia o ponownym wylozeniu
do publicznego wgladu projektu planu miejscowego od dnia 23 maja 2024 r. do 17 czerwca
2024 r., oraz zbieraniu uwag do dnia 1 lipca 2024 r. i zorganizowaniu dyskusji publicznej nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu 3 czerwca 2024 r.,

— umieszczenie elektronicznych wersji Zarzadzen Prezydenta Wroctawia o sposobie rozpatrzenia
uwag do projektu planu miejscowego na stronie BIP Urzgdu Miejskiego.

Do projektu planu miejscowego, w trybie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
zostalo zlozonych 15 wnioskéw, ktore zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem Nr 3344/20 Prezydenta
Wroctawia z dnia 2 lipca 2020 r.

Projekt planu zostat zaopiniowany pozytywnie przez instytucje i organy wilasciwe do opiniowania
planu. Burmistrz Gminy Katy Wroctawskiej wnidst o wprowadzenie dodatkowego potaczenia
drogowego, aby zapewni¢ powigzanie drogowe miedzy Mokronosem Dolnym, a projektowang
w planie drogg gtéwng. Biorac pod uwage dopuszczone przeznaczenia terenu, w tym produkcje,
umozliwienie tego potaczenia mogloby si¢ okaza¢ ucigzliwe dla mieszkancow, ze wzgledu
na uruchomienie alternatywnego ruchu samochod dostawczych. Nie jest to wiasciwe rozwigzanie
i wobec tego nie zdecydowano sie na jego wprowadzenie.

Miejska Komisja Urbanistyczno — Architektoniczna wniosta o rozwazenie mozliwosci ptynnego
uksztaltowania potaczenia drogowego pomiedzy ulica Mokronoska a ulica Awicenny w postaci ciagtej
osi bedacej kontynuacja tukowego przebiegu czgsci terenu 4KDL od ulicy Awicenny. Proponowane
rozwigzanie zostalo przeanalizowane, jednak nie zostalo uwzglednione, poniewaz znaczaco
niekorzystnie wptywatoby na strukture wtasnosci i podziat dziatek, utrudniajac tym samym racjonalne
ksztattowanie zabudowy i zagospodarowanie nieruchomosci. Przebieg wnioskowanych drog zostat
jednak delikatnie skorygowany, aby zapewni¢ dojazd do wszystkich nieruchomosci. Na pozniejszym
etapie, w wyniku wydanego pozwolenia na budowe, ktore zostato usankcjonowane w projekcie planu,
nastgpita niezbedna korekta przebiegu drogi. Zasugerowano zachowanie szerokosci pasa drogowego
ulicy Mokronoskiej z przeznaczeniem na komunikacje, parkingi, przystanki i zielen. Szerokosci drog
byty szczegbtowo analizowane, a z analiz tych wynika, ze ulica Mokronoska bedzie wymagata
poszerzenia na fragmentach, zostanie rowniez w przyszto$ci uzupetiona o drogi dla rowerow i drogi
dla pieszych, stad jej poszerzenie w planie w stosunku do stanu istniejacego. W projektowanych
parametrach umozliwiono realizacje komunikacji, parkingéw, przystankow i zieleni. Miejska Komisja
Urbanistyczno — Architektoniczna wniosta takze o rozwazenie mozliwoSci powigkszenia terenu
przeznaczonego na lokalizacje skrzyzowania w kierunku zachodnio — péinocnym albo wprowadzenie
zapisu umozliwiajacego lokalizowanie drég, chodnikoéw, $ciezek rowerowych w jakiej$ jego czesci.
Skrzyzowanie ulic Mokronoskiej, Awicenny i Wiejskiej zostalo przeprojektowane, aby umozliwi¢
przebudowe skrzyzowania w roznej formie, dalsze analizy wykaza czy powinno znajdowac si¢ w tym



miejscu skrzyzowanie skanalizowane czy rondo. Plan zabezpiecza miejsce pod obie mozliwosci.
Komisja wnioskowala rowniez 0 wyznaczenie terenow przeznaczonych pod zbiorniki wodne.
W planie zostaly wyznaczone dwa zbiorniki wodne, ktore moga petni¢ funkcje wnioskowanych
zbiornikow retencyjnych. Jednoczesnie plan nie wyklucza mozliwosci realizacji takich zbiornikow
na innych terenach.

W konsekwencji opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska wprowadzono do prognozy
oddzialywania na $rodowisko informacje w zakresie dziatki nr 4 AM-19 obrgb Oporéw dotyczace
planu remediacji historycznego zanieczyszczenia powierzchni ziemi. W prognozie wskazano,
ze planem objeto obszar znajdujacy si¢ w potudniowo-wschodniej czgéci nieruchomos$ei na obszarze
1,24 ha. Historyczne zanieczyszczenie dotyczyto przekroczenia dopuszczalnych zawartosci substancji
powodujacych ryzyko dla sumy weglowodorow C12-C35, sktadnikow frakcji oleju oraz zwigzane jest
z przekroczeniem dopuszczalnych zawartosci  substancji  powodujacych  ryzyko
dla wielopiersciwniowych weglowodorow aromoatycznych. Wyznaczone prace remiediacyjne
polegaja na usuni¢ciu zanieczyszczonego gruntu w terminie do 31 grudnia 2020 r. Remediacje
zakonczono zgodnie z ustalonym planem, co potwierdzajg dane zamieszczone na serwisie Generalnej
Dyrekcji  Ochrony Srodowiska —http://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/. Na przedmiotowej dziatce
wybudowano hale magazynowe.

Nastepnie projekt planu miejscowego uzgodniony zostat przez wtasciwe instytucje i organy. Odnoszac
si¢ do uwag zawartych w uzgodnieniu Prezesa Transportu Kolejowego, w planie miejscowym
w ustaleniach dla terenu bezposrednio sasiadujacego z obszarem kolejowym (tereny 1AG, 1KDG,
5AG, 1WS, 3Z, 1KDZ, 2KDZ, 1KDD) znajduje si¢ zapis o nastgpujacym brzmieniu ,,obowigzujg
przepisy odrgbne w zakresie transportu kolejowego”, a ustalenia planu miejscowego respektuja zapisy
dotyczace odlegtosci 10 m od obszaru kolejowego i 20 m od skrajnego toru. Wobec powyzszego nie
ma potrzeby dodatkowego wyznaczania stref jak rowniez wskazywania w jakim zakresie obowigzuja
przepisy odrebne. W zwigzku z powyzszym uzgodnieniem wptyneto dodatkowe pismo od PKP
Polskie Linie Kolejowe S.A. wraz z informacjg o opracowywaniu ,, Wstgpnego Studium Wykonalnosci
dla Wroctawskiego Wezta Kolejowego” i 0 koniecznosci zachowania rezerwy pasa terenu
0 szerokosci 40 m od istniejgcej granicy terenu kolejowego. Wraz z pismem nie przedstawiono jednak
konkretnego projektu i informacji co doktadnie w tej strefie powinno si¢ znalez¢. Wobec powyzszego
nie zdecydowano si¢ na poszerzenie terenu kolejowego, wprowadzone zostaty jednak korekty
w zakresie odsuniecia linii zabudowy, aby projektowana zabudowa nie kolidowata w przysztosci
z potencjalnymi inwestycjami PKP, w przypadku ich realizacji. Wprowadzone w projekcie planu
korekty spowodowaty konieczno$¢ wystgpienia 0 ponowne uzgodnienie z Wojewoda Dolnoslaskim,
Zarzagdem Wojewodztwa Dolnoslagskiego, Zarzadem Drég i Utrzymania Miasta (ZDIUM) i Prezesem
Urzedu Transportu Kolejowego.

W trakcie biezacej procedury planistycznej, w oparciu 0 obowigzujacy plan miejscowy wydane
zostato pozwolenie na budowg osmiu hoteli oraz budynku ustugowego. W wyniku tego nastgpita
koniecznos¢, przeprojektowania uktadu drogowego, aby moc usankcjonowaé wydane pozwolenia.
Nastapito tez do ograniczenie w zakresie lokalizacji hoteli na terenach oddalonych od skrzyzowania
ulic Mokronoskiej i Awicenny gdzie istnieje duze prawdopodobienstwo powstania dziatalno$ci
produkcyjnej, ktora mogtaby by¢ konfliktowa z funkcjg hotelows. W konsekwencji wprowadzonych
zmian nastgpita konieczno$¢ ponownego uzgodnienia projektu planu z zarzadca drogi. ZDIUM nie
zajat stanowiska W wyznaczonym terminie, wobec czego bez jego odpowiedzi przystgpiono
do wytozenia projektu planu do publicznego wgladu wraz ze zbieraniem uwag.

W trakcie pierwszego wylozenia do publicznego wgladu do projektu planu miejscowego ztozono
8 uwag, ktore zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem Nr 12484/24 Prezydenta Wroctawia z dnia
9 lutego 2024 r. Nie uwzgledniono uwag wniesionych przez:

1) Gming Katy Wroctawskie, pismem w dniu 12.01.2024 r. w zakresie dotyczacym zabezpieczenia
liniami rozgraniczajacymi terenu pod publiczny ciag pieszo - rowerowy na terenie 1AG w ramach
wydzielenia wewnetrznego (A), taczacy wskazang w projekcie droge 2KDL z ,,przedtuzeniem”
ulicy Morelowej w obrebie Mokronos Dolny;

2) osobg fizyczng, pismem w dniu 17.01.2024 r. uzupelniong pismem w dniu 18.01.2024 r.
w zakresie dotyczagcym zaplanowania ciggu pieszo - rowerowego przez Kklin zieleni



zaprojektowany w planie dla dziatek obejmujacych ,,zielony klin” w szczegolnosci: 4/10, 4/60,

4111, 2/4, 5/47, 5/48, 5/49, 5/52, 5/53, 4/1, 4/20, 5/42, 5/43;

3) Sanbet Fabryka Betonu Wiestawa, Stefan Piotrowscy Spotka Jawna, pismem w dniu 18.01.2024 r.
w zakresie dotyczacym:

a) zwickszenia obszaru wydzielenia wewnetrznego (A) na terenie 5ZP i objgcia nim calej
powierzchni dziatki nr 6 AM-20 obreb Oporow,

b) dodania w §14 pkt 2 lit. a po symbolu 3AG-U symbol 5ZP w obszarze wydzielenia
wewngtrznego (A), ktory bedzie obejmowat catg powierzchni¢ dziatki nr 6 AM-20 obreb
Oporow,

c) dodania w §59 ust. 1 przeznaczen zbiorka odpadéw i wytwarzanie energii elektrycznej,

d) zmiany §59 ust. 2 pkt 1 i nadania mu nastgpujacego brzmienia: ,,1) gastronomig, kryte
urzadzenia sportowe, uczelnie wyzsze, obiekty naukowe i badawcze, obiekty do parkowania,
zbioérka odpaddéw, place oraz wytwarzanie energii elektrycznej dopuszcza si¢ wytacznie
w wydzieleniu wewngtrznym (A)”,

e) zmiany w §59 ust. 2 pkt 4 i nadania mu brzmienia ,udzial powierzchni zabudowy
w powierzchni dziatki budowlanej nie moze by¢ wigkszy niz 50%”,

f) zmiany w §59 ust. 2 pkt 6 lit. a i nadania mu brzmienia ,,20% powierzchni dziatki budowlane;j
w wydzieleniu wewngtrznym (A)”,

g) zmiany w §59 ust. 2 pkt 7 lit. a i nadania mu brzmienia ,,20% powierzchni dziatki budowlanej
w wydzieleniu wewngtrznym (A)”,

h) zmiany w §59 ust. 2 pkt 8 lit. a i nadania mu brzmienia ,,5% powierzchni dziatki budowlanej
w wydzieleniu wewngtrznym (A)”;

4) osobe fizyczng, pismem w dniu 18.01.2024 r. w zakresie dotyczacym:

a) zmiany w §18 ust. 2 pkt 4 i nadanie mu brzmienia ,,wymiar pionowy budowli, mierzony
od poziomu terenu przy budowli do jej najwyzszego punktu, nie moze by¢ wigkszy niz 10 m”,

b) zmiany parametréow zabudowy dla terenow 2U i 1AG-U zgodnie z przedstawionymi
zatgcznikami graficznymi,

5) Sottys Mokronosu Dolnego, pismem w dniu 19.01.2024 r. w zakresie dotyczacym zaplanowania
ciggu pieszo — rowerowego przez teren zieleni wyznaczony w planie dla dziatek obejmujacych
»zielen” w szczegolnosci: 4/10, 4/60, 4/11, 2/4, 5/47, 5/48, 5/49, 5/52, 5/53, 4/1, 4120, 5/42, 5/43;

6) osobe fizyczng, pismem w dniu 29.12.2023 r. w sprawie:

a) przywrocenia potaczenia ul. Tynieckiej (3KDZ w 6KDL zgodnie z rys. planu z dnia
18.07.2023) z terenem 18AG celem obshugi komunikacyjnej powstajacego osiedla
na wskazanym obszarze, a takze obstugi parku retail Skwer Awicenny, ktory powstat
na terenie 1U-AG,

b) przywrocenia wymogu dla zastosowania obustronnego chodnika (z jednostronng $ciezka
rowerowa) dla ulicy Awicenny 2KDZ.

Uzasadnienie nieuwzglgednionych uwag:

Dotyczy pkt 1

Proponowany publiczny ciag pieszo-rowerowy przechodzitby przez teren prywatny. Z punktu
widzenia miasta nie jest to kluczowe powigzanie pieszo-rowerowe dlatego nie zdecydowano sie
na wprowadzenie w tym miejscu celu publicznego. Dla uzyskania sprawnych powigzan
miedzygminnych zaplanowano natomiast wazng tras¢ rowerowg wzdtuz ulicy Mokronoskiej oraz jej
kontynuacje na pétnoc w terenie 1KDG. Jednak rozumiejac potrzeby gminy sgsiedniej zdecydowano
si¢ na wyznaczenie korytarza ciggu pieszo-rowerowego na terenie 1AG na granicy z gming Katy
Wroctawskie, poszerzony zostat rowniez teren 4WS przy przecigciu z terenem 2KDL umozliwiajac
w tym miejscu zrealizowanie fragmentu publicznego ciggu pieszo — rowerowego na terenie 4WS.

Dotyczy pkt 2 oraz pkt 5

Projekt planu nie wyklucza na terenach 1ZP, 2ZP, 3ZP, 4ZP oraz 5ZP lokalizacji ciggoéw pieszo —
rowerowych, zostaly one dopuszczone jako przeznaczenie na kazdym z tych terenéw. Na chwile
obecna trudno jest rozstrzygna¢ jak bedzie przeksztalcat si¢ caty obszar planu i jakie inwestycje
zaczng si¢ tutaj pojawia¢. Nie sposob zatem zdecydowac, ktore miejsce byloby najlepszym
dla przebiegu wnioskowanego ciggu pieszo-rowerowego. Projekt planu umozliwia pelng dowolnosé

7



w zakresie lokalizacji potencjalnego ciggu pieszo-rowerowego na terenach 1ZP, 2ZP, 3ZP, 4ZP
oraz 5ZP, co pozwala na wykreowanie optymalnego powigzania nie tylko na linii wschod-zachod,
ale takze dla terenow przylegajacych do terendw zieleni. Wyznaczenie tych ciagow poprzez
wydzielenie korytarza usytuowania ciagu pieszo-rowerowego narzucatoby konkretny ich przebieg
a tym samym ograniczatoby swobode w ksztaltowaniu terendw zieleni. Brak wyznaczenia korytarzy
pozwala na wigksza elastycznos¢ na przysztosc i lepsze dostosowanie do potrzeb uzytkownikéw tych
terenow. Nalezy jednoczesnie podkresli¢, ze na terenie 4ZP korytarz ciagu pieszo — rowerowego
zostal wskazany w projekcie planu. Jest on kontynuacja innych wyznaczonych w projekcie planu
korytarzy oraz umozliwia dostep pieszy i rowerowy rowniez do stacji kolejoweyj.

Dotyczy pkt 3 lit. a

Tereny 1ZP, 2ZP, 3ZP, 4ZP oraz 5ZP penia w projekcie planu rolg zielonego kilka stuzacego nie
tylko zachowaniu jak najwigkszej powierzchni biologicznie Czynnej, ale réwniez maja stuzy¢
przewietrzaniu miasta. Z tego punktu widzenia dopuszczanie kolejnej zabudowy w tym miejscu
byloby bardzo niekorzystne i wplywatoby negatywnie na te kluczowe zatozenia projektu planu.
Polityka w zakresie ochrony terenow zielonych w tym miejscu zostata wyrazona juz w Studium...,
a plan miejscowy ja kontynuuje i doprecyzowuje. Nie ma wobec tego mozliwos$ci poszerzenia
wydzielenia wewngtrznego (A) wraz z dopuszczeniem na nim nowej zabudowy.

Dotyczy pkt 3 lit. b

Studium... na przedmiotowym terenie nie dopuszcza mozliwo$ci wyznaczenia granic pod budowe
urzgdzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii o mocy przekraczajacej 100 KW.
Ponadto przeznaczenie wytwarzanie energii elektrycznej nie jest zgodne z wyrazong w Kierunkach
zagospodarowania przestrzennego - polityka infrastrukturalna — energetyka Studium, ktore
to na przedmiotowym terenie nie dopuszcza mozliwosci dopuszczenia wytwarzania energii
elektrycznej. Projekt planu musi by¢ niesprzeczny z ustaleniami Studium... i powinien kontynuowaé
zatozenia w nim okre$lone. Wobec tego nie ma mozliwosci uwzglednienia uwagi.

Dotyczy pkt 3 lit. c

Studium... jest dokumentem okreslajacym polityke przestrzenng miasta, ale nie jest on aktem prawa
miejscowego, odmiennie od planu miejscowego. Nie mozna wigc domniemywac, ze na kazdej dziatce
zapisy planu beda w rownych proporcjach i w catym zakresie dopuszczaty wszystkie mozliwe, zgodne
ze Studium... funkcje. Istnieje roznica migedzy kierunkami zagospodarowania przestrzennego, ktore
winno okresla¢ studium, a ustaleniami planu miejscowego, inne sg zakresy przedmiotowe dla tych
dokumentow. O ile ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinny by¢
precyzyjne, o tyle tres¢ studium, jako aktu kreujacego polityke przestrzenna gminy, powinna by¢
formutowana w sposob bardziej ogoélny. Studium... z uwagi na zakres opracowania, nie odnosi si¢
do poszczegolnych dziatek, lecz do wigkszych obszaréw. Natomiast przy sporzadzaniu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego bierze si¢ pod uwage konkretng lokalizacje¢ i uwarunkowania,
decydujac o docelowej funkcji, intensywnosci i parametrach, zarowno zabudowy jak
i zagospodarowania terenu. Zbidrka odpadéw moze by¢ funkcja konfliktowg w tym rejonie wobec
czego nie zostata ona dopuszczona. W przypadku wytwarzania energii elektrycznej przeznaczenie
to nie jest zgodne z wyrazong w Kierunkach zagospodarowania przestrzennego - polityka
infrastrukturalna — energetyka zawartej w Studium, ktore to na przedmiotowym terenie nie dopuszcza
mozliwo$ci dopuszczenia wytwarzania energii elektrycznej.

Dotyczy pkt 3 lit. d

Projekt planu umozliwia realizacj¢ obiektow do parkowania oraz placow na catym terenie, w tym
rowniez w wydzieleniu wewnetrznym (A). W zwigzku z nieuwzglednieniem uwagi w zakresie
dopuszczenia przeznaczen zbiorka odpadow oraz wytwarzanie energii elektrycznej analogicznie
te uwagge rowniez nalezato odrzucic.

Dotyczy pkt 3 lit. e-h
Tereny 1ZP, 2ZP, 3ZP, 4ZP oraz 5ZP pelia w projekcie planu rol¢ zielonego kilka stuzacego

zachowaniu jak najwigkszego udzialu powierzchni zieleni oraz maja stuzyé przewietrzaniu miasta.
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Z tego punktu widzenia zwigkszenie udzialu powierzchni zabudowy i zmniejszenie parametrow
dotyczacych powierzchni zieleni na dziatkach bytoby bardzo niekorzystne i wptywatoby negatywnie
na kluczowe zalozenia projektu planu, ktérym jest réwniez ochrona zieleni. Polityka w zakresie
ochrony terenéw zielonych w tym miejscu zostata wyrazona juz w Studium..., a plan miejscowy
ja kontynuuje i doprecyzowuje.

Dotyczy pkt 4 lit. a

Celowo w rejonie skrzyzowania ulic Mokronowskiej, Wiejskiej i Awicenny nie zostaty dopuszczone
budowle o wysokosci wigkszej niz 5 m, ze wzgledu na widokowy charakter tego miejsca.
Skrzyzowanie moze peli¢ wraz dopuszczonymi w tym miejscu ustugami role lokalnego centrum
ustugowego. Charakterystyka tego miejsca wplyneta na decyzje projektowe o nie zwigkszaniu
wymiaru pionowego dla budowli.

Dotyczy pkt 4 lit. b

W obrgbie wszystkich terenow w projekcie planu stosowano zblizone zasady co do zakresu linii
zabudowy, wyznaczania stref zieleni, szpalerow drzew oraz lokalizowania stanowisk postojowych.
Ulica Awicenny jest ulicg klasy zbiorczej charakteryzujaca si¢ wzmozonym ruchem samochodowym,
sytuowanie zabudowy w odlegtosci zaproponowanej w zataczniku do uwagi wpltywatoby na duze
ucigzliwosci wynikajace z bliskosci drogi. W tym celu od strony ulicy Awicenny zaproponowane
zostaty rOwniez szpalery drzew i strefy zieleni, w ktorych nie dopuszcza si¢ obiektow do parkowania.
Zielen ta ma stanowi¢ pewnego rodzaju bufor i izolacj¢ 0od drogi. Rowniez z tego powodu zalezato
na tym, aby udziat zieleni byt jak najwigkszy i nie byly tutaj lokalizowane obiekty do parkowania.
Tereny charakteryzuja si¢ duzym udzialem powierzchni zabudowy, dlatego starano si¢ wskazac
przestrzenie wolne od zabudowy, na ktorych bedzie duzy udziat zieleni, stad wyznaczanie stref
zieleni. Inwestor zgodnie z ustaleniami planu jest zobowigzany do wprowadzenia minimalnej
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 20% i moze ja lokalizowaé¢ zwtaszcza w wyznaczonych
W planie strefach zieleni. Ze wzglgdu na budynek uslugowy zlokalizowany na terenie 1U-AG
niekorzystne jest przesuwanie linii zabudowy na terenie 2U w jego Kierunku. Jest to niezgodne
z zasadami tadu przestrzennego.

Dotyczy pkt 6 lit. a

Obszar planu w momencie przystgpienia w wigkszosci stanowily nieruchomosci niezagospodarowane.
Na sposob zagospodarowania tego fragmentu planu wpltyw miato wiele czynnikéw, poczynajac
od uwarunkowan przestrzennych w postaci istniejacych wokot ustug, sgsiedztwa Oporoéwki, poprzez
uwarunkowania komunikacyjne, konczac na strukturze wtasnosci. W miare uptywu czasu w obszarze
planu zaczely powstawaé¢ nowe elementy i wydane zostaly pozwolenia na budowe. Zmiana uktadu
wzgledem poprzedniej wersji planu wymagana byta ze wzgledu na wydane pozwolenie na budowe
osmiu hoteli i budynku ustugowego, ktore jest decyzja administracyjng, a niesankcjonowanie go
w planie mogtoby by¢ powodem do roszczen odszkodowawczych. Postulowana droga stataby
w kolizji z wyznaczonymi w pozwoleniu dwoma budynkami hotelowymi. Projekt planu umozliwiajac
w tym rejonie rozwdj obszaru aktywnos$ci gospodarczej i ustug wymaga réwnolegle zaprojektowania
odpowiedniego uktadu ulic obstugujacych podigczonych do uktadu podstawowego wyzszej klasy.
Zaprojektowane tereny ulic 6KDL i 4KDL z podtaczeniem do ulicy 1KDG realizujg to zalozenie. Tym
samym projekt planu miejscowego wykreowal ramy zagospodarowania tego obszaru, uwzgledniajac
nie tylko uwarunkowania przestrzenne, ale rOwniez zastang strukture wlasnosci i bedace w obiegu
prawnym decyzje administracyjne.

Zaproponowana w projekcie planu zmiana uktadu drogowego wydaje si¢ by¢ optymalna pod
wzgledem wyksztatcenia uktadu alternatywnego do obecnej sieci z ominigciem skrzyzowania ulic:
Wiejska, Mokronoska, Awicenny oraz zapewnienia obstugi nowym terenom inwestycyjnym wazac
przy tym interesy publiczne i prywatne.

Dotyczy pkt 6 lit. b

Zaproponowano dla terenu 2KDZ zapis obligujacy do realizacji chodnika po jednej stronie, poniewaz
taka jest charakterystyka zagospodarowania terenéw przylegtych do ulicy. Po stronie zachodniej ulicy
na wiekszym odcinku sg terenu AG lub ustugowe za$ strona wschodnia tylko w czesci potudniowe;j
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ma zagospodarowanie generujgce ruch pieszy. Oczywiscie taki obowigzek realizacji jednostronnego
chodnika nie wyklucza na odcinkach wykonania obustronnych chodnikéw. Te potrzeby sg
przedmiotem analiz zarzadcy drogi na etapie konkretnych inwestycji, dla ktérych to zarzadca wydaje
warunki obstugi komunikacyjnej. W zakresie infrastruktury rowerowej ustalenia dla terenu 2KDZ
stawiaja wymdg wyposazenia ulicy z droge dla rowerow.

W konsekwencji uwzglednienia czesci uwag wprowadzono korekty w planie, polegajace na wskazaniu
korytarza ciagu pieszo-rowerowego na terenie 1AG i poszerzeniu fragmentu terenu 4WS,
aby umozliwi¢ realizacje w jego granicach ciaggu pieszo-rowerowego. Na terenach, w granicach
ktorych okreslono obowigzek wprowadzenia dachow zielonych na minimalnej ich powierzchni,
Zmienione zostaty parametry. W przypadku dopuszczonej grupy Kkategorii aktywnos¢ gospodarcza
parametr ten zmniejszono do 15%, a dla pozostatych przeznaczen wprowadzono wymoég zielonego
dachy na co najmniej 30% powierzchni dachu kazdego budynku. Dla terenu 2U zmniejszono wymog
minimalnego wymiaru pionowego budynku do 8 m oraz dopuszczono dojazd od terenu 6KDL przez
teren 1U-AG. Zmiany nie wymagaly ponowienia opiniowania i uzgadniania, projekt planu
po korektach ponownie wytozono. W trakcie drugiego wytozenia do publicznego wgladu do projektu
planu miejscowego ztozono 6 uwag, ktore zostaty rozpatrzone Zarzadzeniem Nr 443/24 Prezydenta
Wroctawia z dnia 18 lipca 2024 r. Nie uwzgledniono uwag wniesionych przez:

1) osoby fizyczne, pismami w dniach 18.06.2024 r. i 20.06.2024 r. w sprawie:

a) wprowadzenia drogi publicznej klasy lokalnej taczacej projektowang droge 1KDL wzdtuz
dziatki 026401 1.0038.AR 32.3 z dziatkg sktadajacych uwage i resztg terenow znajdujacych
si¢ w Mokronosie Dolnym,

b) pozostawienia, tak jak w obecnie obowigzujacym planie miejscowym nr 158 Klin Oporowski,
tacznika do ulicy Morelowej w Mokronosie Dolnym oznaczonego symbolem 13KD,

C) usunigcia szpaleru drzew zaprojektowanego na dzialce nr 2/6 AM-32 obrgb Muchobor Wielki;

2) Invest - Ultranet Kowalczykowski Spolka Komadytowa oraz J.M. Paskart Sobu$ Spotka Jawna,
pismami w dniu 28.06.2024 r. w sprawie wykreslenia z uchwaty obowiazku dachu zielonego

w zakresie 15% powierzchni dachu kazdego budynku o przeznaczeniu, o ktorym mowa w ust. 1

pkt 4, przy zwigkszeniu udzialu powierzchni biologicznie czynnej do co najmniej 28%
powierzchni dziatki budowlanej na terenach 1AG i 16AG;
3) Sanbet Fabryka Betonu Wiestawa, Stefan Piotrowscy Spotka Jawna, pismem w dniu 28.06.2024 r.

W sprawie:

a) zwickszenia obszaru wydzielenia wewnetrznego (A) na terenie 5ZP i obj¢cia nim calej
powierzchni dziatki nr 6 AM-20 obreb Oporow,

b) dodania w §14 pkt 2 lit. a po symbolu 3AG-U symbol 5ZP w obszarze wydzielenia
wewnetrznego (A), ktory bedzie obejmowat cala powierzchnie dziatki nr 6 AM-20 obreb
Oporow,

€) wykreslenia z tre$ci projektu planu §24 ust. 3 pkt 13, §27 ust. 2 pkt 13, §28 ust. 3 pkt 14;

d) dodania w §59 ust. 1 przeznaczen zbiorka odpaddéw i wytwarzanie energii elektrycznej,

e) zmiany §59 ust. 2 pkt 1 i nadania mu nastgpujgcego brzmienia: ,,1) gastronomie, kryte
urzadzenia sportowe, uczelnie wyzsze, obiekty naukowe i badawcze, obiekty do parkowania,
zbioérka odpadoéw, place oraz wytwarzanie energii elektrycznej dopuszcza si¢ wylacznie
w wydzieleniu wewngtrznym (A)”,

f) zmiany w §59 ust. 2 pkt 4 i nadania mu brzmienia ,udzial powierzchni zabudowy
w powierzchni dziatki budowlanej nie moze by¢ wigkszy niz 50%”,

g) zmiany w §59 ust. 2 pkt 6 lit. a i nadania mu brzmienia ,,20% powierzchni dziatki budowlane;j
w wydzieleniu wewngtrznym (A)”,

h) zmiany w §59 ust. 2 pkt 7 lit. a i nadania mu brzmienia ,,20% powierzchni dziatki budowlanej
w wydzieleniu wewngtrznym (A)”,

i) zmiany w §59 ust. 2 pkt 8 lit. a i nadania mu brzmienia ,,5% powierzchni dziatki budowlanej
w wydzieleniu wewngtrznym (A)”;

4) osobe fizyczng, pismem w dniu 01.07.2024 r. w sprawie:
a) zmiany linii zabudowy na dziatkach nr 5/23, 5/111 AR-20 obrgb Oporéw zgodnie
z przedstawionymi rysunkami,
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b) zmiany linii zabudowy na dzialce wskazanej w uwadze jako 5/115 AR-20 obrgb Oporow,
na zalgczniku graficznym oznaczonej jako 5/107 AR-20 obrgb Oporow zgodnie
Z przedstawionymi rysunkami;

¢) dodania na terenach w obrgbie, ktorych lezg dzialki nr: 4/53, 4/54, 4/55, 2/5, 2/6, 4/15, 4/28,
4/30 AR-17 obreb Opordw, 5/45, 5/46, 5/47 AR-20 obrgb Oporow, zapisu umozliwiajacego
wybudowanie magazynow energii.

Uzasadnienie nieuwzglgdnionych uwag:

Dotyczy pkt 1 lit. a

Nie ma uzasadnienia dla wyznaczenia terenu drogi publicznej klasy lokalnej na dziatce nr 3, AM-32,
obreb Muchobor Wielki. Gmina Katy Wroctawskie na przedtuzeniu tej dziatki w swoich dokumentach
planistycznych takich, jak: Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
oraz Miejscowe Plany Zagospodarowania Przestrzennego nie wyznaczyta dréog publicznych,
do ktéorych mozna by si¢ dowigza¢. Dodatkowo w dokumentach planistycznych gminy Katy
Wroctawskie oraz w stanie istniejacym pomiedzy ulica Mokronowska a granicag miasta Wroclawia
(na styku z terenami AG po stronie Wroctawia) sag tereny upraw rolnych oraz mieszkaniowe o malej
intensywnosci — nie ma wigc zagospodarowania, ktore bytoby spdjne z tym, ktore przewiduje projekt
planu po stronie Wroctawia. Zasada powszechng jest nietgczenie systemoéw drogowych w takich
przypadkach, bo byloby to zagrozenie dla zabudowy mieszkaniowej w przypadku nieuprawnionego
przejazdu pojazdéw kierujacych si¢ od strony wezta autostradowego do terendow AG przez droge
DW 370 i ulice Morelows. Dlatego tez wiasciwym jest zaprojektowanie do obstugi terenow AG
niezaleznego uktadu komunikacyjnego — w tym przypadku opartego o ulice Mokronoska i teren ulicy
1KDG.

Dotyczy pkt 1 lit. b

Nie ma uzasadnienia dla wyznaczenia terenu 13KD z planu nr 158 w Kierunku przedtuzenia
ulicy Morelowej w Mokronosie Dolnym. Gmina Katy Wroctawskie na przedtuzeniu tej dziatki
w swoich dokumentach planistycznych takich, jak: Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego oraz Miejscowe Plany Zagospodarowania Przestrzennego
nie wyznaczyta drog publicznych, do ktérych mozna by si¢ dowigza¢. Dodatkowo w dokumentach
planistycznych gminy Katy Wroctawskie oraz w stanie istniejgcym pomiedzy ulica Mokronowska
a granicg miasta Wroclawia (na styku z terenami AG po stronie Wroctawia) sg tereny upraw rolnych
oraz mieszkaniowe o malej intensywnos$ci — nie ma wiec zagospodarowania, ktére byloby spdjne
z tym, ktore przewiduje projekt planu po stronie Wroclawia. Zasada powszechng jest nielgczenie
systemoéw drogowych w takich przypadkach, bo byloby to zagrozenie dla zabudowy mieszkaniowej
w przypadku nieuprawnionego przejazdu pojazdow kierujacych si¢ od strony wezta autostradowego
do terenow AG przez droge DW 370 i ulic¢ Morelowa. Dlatego tez wlasciwym jest zaprojektowanie
do obstugi terenéw AG niezaleznego uktadu komunikacyjnego — w tym przypadku opartego o ulice
Mokronoska i teren ulicy 1KDG.

Dotyczy pkt 1 lit. ¢

Szpaler drzew wraz ze strefa zieleni stuzag ograniczeniu potencjalnego odzialywania planowanych
inwestycji na nieruchomos$ci potozone w gminie sgsiedniej, ktora w bezposrednim sasiedztwie
umozliwia lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Respektujac polityke przestrzenng
gminy sgsiedniej, jednoczesnie szanujac prawo wiasnosci i obowigzujace akty planistyczne, jedyna
mozliwos$cia minimalizowania potencjalnych konfliktéw bylo wprowadzenie szpaleru drzew i strefy
zieleni.

Dotyczy pkt 2 oraz pkt 3 lit. c

Wychodzac naprzeciw zmiang wynikajacym ze zmian klimatycznych utrzymanie zielonych dachow
dla budynkow jest kluczowym zatozeniem planu zwlaszcza przy tak duzym dozwolonym udziale
powierzchni zabudowy. Po pierwszym wyltozeniu poddano analizie t¢ kwesti¢ 1 uznano, ze niektore
Z przeznaczen o charakterze magazynowym lub produkcyjnym moga mie¢ zmniejszony udziat
powierzchni dachu zielonego w stosunku do powierzchni catego dachu, jednak w przypadku
pozostatych jest to konieczne i bardzo istotne. Dachy zielone zapewnia wigkszy udziat powierzchni

11



biologicznie czynnej na danym terenie, a dodatkowo umozliwig réwniez retencjonowanie wody.
Wobec dopuszczonej duzej powierzchni zabudowy przeniesionej z planow obowigzujacych, nie byto
mozliwosci zwigkszenia powierzchni biologicznie czynnej dlatego zdecydowano si¢ na wprowadzenie
obowigzku zielonych dachow.

Dotyczy pkt 3 lit. a

Tereny 1ZP, 27ZP, 3ZP, 4ZP oraz 5ZP pelniag w projekcie planu role zielonego kilka stuzacego nie
tylko zachowaniu jak najwickszej powierzchni biologicznie czynnej, ale réwniez majg stuzy¢
przewietrzaniu miasta. Z tego punktu widzenia dopuszczanie kolejnej zabudowy w tym miejscu
byloby bardzo niekorzystne i wplywatoby negatywnie na te kluczowe zatozenia projektu planu.
Polityka w zakresie ochrony terendéw zielonych w tym miejscu zostata wyrazona juz w Studium...,
a plan miejscowy ja kontynuuje i doprecyzowuje. Nie ma wobec tego mozliwosci poszerzenia
wydzielenia wewnetrznego (A) wraz z dopuszczeniem na nim nowej zabudowy.

Dotyczy pkt 3 lit. b

Studium... na przedmiotowym terenie nie dopuszcza mozliwosci wyznaczenia granic pod budoweg
urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii o mocy przekraczajacej 100 kW.
Ponadto przeznaczenie wytwarzanie energii elektrycznej nie jest zgodne z wyrazong w Kierunkach
zagospodarowania przestrzennego - polityka infrastrukturalna — energetyka Studium, ktore
to na przedmiotowym terenie nie dopuszcza mozliwosci dopuszczenia wytwarzania energii
elektrycznej. Projekt planu musi by¢ niesprzeczny z ustaleniami Studium... i powinien kontynuowaé
zalozenia w nim okre$lone. Wobec tego nie ma mozliwosci uwzglednienia uwagi.

Dotyczy pkt 3 lit. d

Studium... jest dokumentem okreslajacym polityke przestrzenng miasta, ale nie jest on aktem prawa
miejscowego, odmiennie od planu miejscowego. Nie mozna wigc domniemywac, ze na kazdej dziatce
zapisy planu beda w rownych proporcjach i w catym zakresie dopuszczaly wszystkie mozliwe, zgodne
ze Studium funkcje. Istnieje roznica migdzy kierunkami zagospodarowania przestrzennego, ktore
winno okresla¢ studium, a ustaleniami planu miejscowego, inne sa zakresy przedmiotowe dla tych
dokumentow. O ile ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinny byé
precyzyjne, o tyle tre$¢ studium, jako aktu kreujgcego polityke przestrzenng gminy, powinna by¢
formutowana w sposob bardziej ogdlny. Studium... z uwagi na zakres opracowania, nie odnosi si¢ do
poszczegolnych dziatek, lecz do wigkszych obszarow. Natomiast przy sporzadzaniu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego bierze sie pod uwage konkretng lokalizacje i uwarunkowania,
decydujac o docelowej funkcji, intensywnoSci i parametrach, zaréwno zabudowy jak
i zagospodarowania terenu. Zbiorka odpadow moze by¢ funkcjg konfliktowa w tym rejonie wobec
czego nie zostala ona dopuszczona. W przypadku wytwarzania energii elektrycznej przeznaczenie to
nie jest zgodne z wyrazong w Kierunkach zagospodarowania przestrzennego - polityka
infrastrukturalna — energetyka zawartej w Studium, ktore to na przedmiotowym terenie nie dopuszcza
mozliwos$ci dopuszczenia wytwarzania energii elektryczne;.

Dotyczy pkt 3 lit. e

Projekt planu umozliwia realizacje obiektow do parkowania oraz placow na catym terenie, w tym
rowniez w wydzieleniu wewngtrznym (A). W zwigzku z nieuwzglednieniem uwagi w zakresie
dopuszczenia przeznaczen zbiorka odpadow oraz wytwarzanie energii elektrycznej analogicznie
te uwagg rowniez nalezato odrzucic.

Dotyczy pkt 3 lit. f-i

Tereny 1ZP, 2ZP, 3ZP, 4ZP oraz 5ZP pelia w projekcie planu rolg zielonego kilka stuzacego
zachowaniu jak najwigkszego udzialu powierzchni zieleni oraz maja stuzy¢ przewietrzaniu miasta.
Z tego punktu widzenia zwigkszenie udzialu powierzchni zabudowy i zmniejszenie parametrow
dotyczacych powierzchni zieleni na dziatkach bytoby bardzo niekorzystne i wptywatoby negatywnie
na kluczowe zatozenia projektu planu, ktorym jest rowniez ochrona zieleni. Polityka w zakresie
ochrony terenéw zielonych w tym miejscu zostata wyrazona juz w Studium..., a plan miejscowy
ja kontynuuje i doprecyzowuje.
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Dotyczy pkt 4 lit. a

Od strony zachodniej linia zabudowy zostala wyznaczona w odlegtosci 6 m od granicy dziatki, co jest
zgodne z trescig uwagi. Na zataczniku do uwagi niepoprawnie wskazano te odleglos¢, sugerujac,
iz linia zabudowy powinna znajdowac si¢ w innym miejscu. Od strony potudniowej lini¢ zabudowy
wyznaczono biorac pod uwage lokalizacje budynku na sasiedniej dziatce, nie zostata ona wyznaczona
doktadnie jak w uwadze, jednak brano pod uwage sasiednia zabudowe, uksztattowanie placu
i lokalizacje potencjalnej nowej zabudowy. Od strony zachodniej linia zabudowy zostata odsunigta
0 5 m od granicy dziatki budowlanej, aby pomiedzy potencjalnie sgsiadujagcymi budynkami zapewnié
odlegtos¢ minimum 10 m. Ze wzglgdu na budynek ustugowy zlokalizowany na terenie 1U-AG
niekorzystne jest przesuwanie linii zabudowy na terenie 2U w jego Kierunku. Jest to niezgodne
z zasadami tadu przestrzennego. Przyjeta w planie odlegto$¢ umozliwia sytuowanie obiektu z oknami.
W zwigzku z powyzszym uwaga nie zostata uwzglgdniona.

Dotyczy pkt 4 lit. b

Linia zabudowy zostata oddalona o 5 m od linii rozgraniczajacej pomigdzy terenami 6KDL i 1U-AG,
jest to odpowiednia odlegtos$¢ biorgc pod uwage sgsiedztwo drogi oraz cieku wodnego. Przesunigcie
linii na fragmencie proponowanym w uwadze jest nieadekwatne w stosunku do innych
projektowanych w planie terendw, na ktorych nie ma istniejagcej zabudowy i wydanych pozwolen
na budoweg.

Dotyczy pkt 4 lit. c

Ze wzgledu na to, iz magazyny energii sg funkcja towarzyszaca produkcji energii, nie uzasadnione jest
wyznaczanie odrgbnego przeznaczenia oraz nie wystepuje potrzeba wprowadzania dodatkowego
zapisu. Na terenach aktywnos$ci gospodarczej 13AG i 15AG dopuszczona zostata produkcja energii
elektrycznej i cieplnej, jesli magazyny miatyby przechowywaé wyprodukowang w ten sposob energie
to bedg mozliwe do realizacji na tych terenach.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, w tym mig¢dzy innymi:

— wymagania fadu przestrzennego, W tym urbanistyki i architektury,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych,

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

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegolnymi potrzebami,

— walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wiasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

— potrzeby interesu publicznego,

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

— zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej,

— zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych,

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajgce z analiz: ekonomicznej, srodowiskowej, spolecznej, 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 uchwala Nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej
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Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r. poz.
105).

Plan nie narusza ustalen Studium wuwarunkowan i kierunkéw 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 wystapiono o opinie i uzgodnienia przed wejsciem
w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, co umozliwito zgodnie z art. 67 ust. 3 zastosowanie
przepiséw przejsciowych.

Plan jest sporzadzany zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna, okreslong w art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy jednoczesnym
zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan nie zawiera danych prawnie chronionych.
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