Wroctaw, 3 pazdziernika 2024 r.
Uzasadnienie

do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic: Krzyckiej, alei Karkonoskiej oraz Przyjazni we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu o uchwalg
Nr LX1/1587/22 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 24 listopada 2022 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Krzyckiej, alei
Karkonoskiej oraz Przyjazni we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2022 r.
poz. 400) oraz zgodnie z polityka przestrzenng miasta, okreSlona w Studium uwarunkowan
| kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia, przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady
Migjskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia
2 2018r. poz. 5).

Zgodnie z obowigzujacym Studium..., przedmiotowy obszar usytuowany jest w granicach
jednostki urbanistycznej D10 Krzyki Zachod, w ramach obszaru przeznaczeh M — obszary
mieszkaniowe. Na cze$ci obszaru objetego planem obowigzuje obecnie miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego potudniowej czeSci obszaru rozwoju Krzyki I we Wroctawiu,
przyjety uchwalg nr XIV/339/07 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 15 listopada 2007 r.
Przed podjeciem uchwaty inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostata opracowana analiza
zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami Studium...

Obszar objety planem miejscowym, o powierzchni ok. 22,30 ha, potozony jest w potudniowej
czgsci Wroctawia, w obrebie geodezyjnym Krzyki znajdujacym si¢ w poélnocno-centralnej czesci
osiedla Krzyki-Partynice. Zawiera si¢ w obszarze ograniczonym ulicami: Sowig — od péinocy, aleja
Karkonoskg — od wschodu, Przyjazni — od potudnia, oraz Krzycka — od zachodu. W péinocnej oraz
centralnej cze$ci obszaru planu dominujgcg forme zagospodarowania stanowi zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna — czg¢$¢ historycznego uktadu urbanistycznego dzielnicy Krzyki wraz
z dawnym osiedlem policyjnym w rejonie ul. Skarbowcoéw. W jego obregbie wystepuje rowniez
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna — wille miejskie i pojedyncze kamienice skupione wzdhuz ulic
Krzyckiej 1 (w mniejszym stopniu) Wiosennej oraz wystepujace punktowo na catym obszarze budynki
o formie i gabarycie zbieznych z otaczajacg zabudowag jednorodzinng, dla ktorych wyodrgbniono
wigcej niz dwa lokale mieszkalne. Funkcja ustugowa ogranicza si¢ do obiektow wbudowanych lub
pojedynczych lokali w budynkach mieszkalnych, sg to przede wszystkim biura, gabinety lekarskie
oraz punkty nieucigzliwych ustug rzemieslniczych. Potudniowa czeS¢ obszaru objetego planem
stanowi ,,Osiedle Przyjazni” — okreslony jako dobro kultury wspolczesnej kompleks zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej o zréznicowanej wysokosci: od 4 do 12 kondygnacji nadziemnych.
Przy ulicy Polarnej, stanowigcej poinocna granice wspomnianego osiedla, znajduje si¢ przeznaczony
dla mieszkancow parking terenowy oraz parterowa zabudowa ustugowa — obiekty handlu detalicznego
(budynek supermarketu i towarzyszace pawilony) oraz budynek administracji Krzyckiej Spotdzielni
Mieszkaniowej. Inny znaczacy obiekt ustugowy stanowi znajdujacy si¢ u zbiegu ulicy Przyjazni i Alei
Karkonoskiej szpital jednodniowy. Wigksze zatozenia zieleni wystepuja w dwoch miejscach:
w sgsiedztwie ulicy Sowiej i Alei Karkonoskiej, oraz migdzy ulicami Letnia 1 Polarng —
skwer Tymoteusza Karpowicza. W granicach obszaru planu znajduje sie rowniez wpisany do Gminnej
Ewidencji Zabytkow Cmentarz Parafii $w. Trojcy (do 1916 roku Cmentarz Parafii $w. Jana).

Na obszarze planu miejscowego dominuje wiasnos¢ osob fizycznych oraz innych osob
prawnych, wlasno§¢ Gminy Wroclaw stanowig grunty na terenach zieleni: pomigdzy ulica Sowig
i alejg Karkonoska oraz skwer Tymoteusza Karpowicza; wiasnos$¢ badz wspotwlasno$¢ Gminy
wystepuje tez dla pojedynczych nieruchomosci o zabudowie jedno- i wielorodzinnymi — przede
wszystkim w rejonie zachodniej czgéci ulic Wiosennej i Zimowej. Teren gminny znajdujacy si¢
obecnie w uzytkowaniu wieczystym stanowig rowniez grunty pod zespotem ustugowym i parkingiem
terenowym przy ulicy Polarnej.



Obszar opracowania znajduje si¢ pomigdzy ulicg Krzycka — stanowiaca jedng z gtdéwnych osi
lokalnych, aleja Karkonoska — dwujezdniowa droga glowna stanowiaca jedng z najwazniejszych
arterii  miejskich oraz wulica Przyjazni, oznaczona w Studium... jako droga zbiorcza.
Sie¢ komunikacyjna obszaru jest w petni wyksztatcona, stanowi ortogonalng siatke drog dojazdowych
potaczona przede wszystkim z ulica Krzycka: polaczenie osiedla z aleja Karkonoska zapewnia
biegngca pomigdzy wymienionymi ulica Letnia. Obszar cechuje dobra dostepno$¢ transportu
zbiorowego — przez ulice: Krzycka, Letniag oraz alej¢ Karkonoska kursuje kilka dziennych linii
autobusowych, ponadto w ciagu ulic aleja Karkonoska — Przyjazni przebiega linia tramwajowa laczaca
sasiednie osiedle Klecina z centrum miasta. W polnocnym sgsiedztwie obszaru objetego planem
miejscowym, u zbiegu ulicy Krzyckiej i alei Karkonoskiej znajduje si¢ tez petla autobusowo-
tramwajowa.

Celem planu miejscowego jest okreslenie zasad zagospodarowania oraz zabudowy obszaru,
umozliwiajagcych uzupelnienie i1 rozwoj struktury osiedla w oparciu o zatozenia Studium...
z zachowaniem zasady zréwnowazonego rozwoju oraz tadu przestrzennego. Na obszarze objetym
planem miejscowym wewnatrz terendéw o dominujgcej funkcji jednorodzinnej wystapita presja
inwestycyjna na wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o gabarytach wigkszych niz
istniejagca zabudowa. Z uwagi na to ze podobne przeksztalcenia, ktore nastgpily juz na terenach
otaczajacych obszar, poskutkowatyby zaro6wno zatarciem historycznego uktadu urbanistycznego
dzielnicy Krzyki jak i ucigzliwo$ciami dla jej mieszkancoéw, w projekcie planu zdecydowano si¢ na
zabezpieczenie istniejgcego ukladu przestrzennego. W ramach rozwoju zabudowy przewidziano
przede wszystkim uzupetlnienie ww. ukladu oraz wprowadzenie badZz rozwoj istniejacych funkcji
ustugowych, z zastrzezeniem ograniczen wynikajacych migdzy innymi z charakteru sgsiedztwa.

Na terenie o dominujacym udziale historycznej zabudowy jednorodzinnej, na ktéry sktadaja si¢
wyznaczone w projekcie tereny MN, MN-U oraz MW-U, ochron¢ uktadu przestrzennego
zrealizowano migdzy innymi poprzez wyznaczenie obowigzujacych linii zabudowy o przebiegu
zbieznym co najmniej z frontowymi elewacjami budynkoéw oraz przez wycofanie linii zabudowy
W przestrzeniach mig¢dzy zabudowg istniejaca. Nie dopuszczono takze zabudowy jednorodzinnej
szeregowej lub grupowej — poza terenami jej obecnego wystepowania. Z uwagi na lokalizacje
niektorych budynkow mieszkalnych i licznych budynkéw towarzyszacych w drugiej linii zabudowy,
zdecydowano si¢ na petne ujecie wnetrz kwartatow wewnatrz linii zabudowy, obejmujac jednoczesnie
istniejagce ogrody strefami zieleni o bardzo wysokim minimalnym udziale powierzchni biologicznie
czynnej — przebieg granic stref i przewidziane dla nich wskazniki wyznaczono w sposdb znaczaco
ograniczajagcy mozliwo$¢ sytuowania kolejnych budynkow w drugiej linii wzgledem siatki ulic.
Parametry takie jak udziat powierzchni zabudowy czy jej intensywno$¢ okreslono na podstawie
analizy stanu istniejacego, podobnie postepujac w przypadku maksymalnej wysokosci zabudowy —
przy czym z uwagi na zréznicowanie istniejacych budynkéw mieszkalnych, wartos¢ tego wskaznika
powigzano z geometrig dachow, przyjmujac maksymalng wysokos¢ 10 metrow w przypadku dachu
ptaskiego oraz 12 metréw w przypadku dachu stromego (o minimalnym nachyleniu 12°). Z zasady tej
wylaczono budynki ujete w gminnej ewidencji lub rejestrze zabytkéw oraz budynki istniejace
przekraczajace przyjete wartosci. W przypadku terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
oznaczonego jako 1MW — , Osiedla Przyjazni”, okreslonego jako dobro kultury wspotczesnej, ochrong
objeto zarowno uktad przestrzenny, jak i charakterystyczng architekture modernistycznych budynkow
projektu Witolda Molickiego: utrwalono strukture wysokosciowa zabudowy, zakazano jej nadbudowy
oraz wskazano artykulacj¢ iksztatt balkonow i otworéw okiennych jako konieczne do ochrony.
Zielen towarzyszaca objeto ochrong poprzez ujecie w strefach zieleni, wytyczonych w sposob
uwzgledniajacy uktad komunikacyjny osiedla.

Zgodnie z zapisami Studium..., wedle ktorych poinocna i centralna cze$¢ obszaru objetego
planem miejscowym znajduja si¢ na terenie indywidualnego stylu zamieszkiwania, ograniczono tam
mozliwo$¢ rozwoju funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej do wydzielen wewngtrznych
odpowiadajacych ksztattem istniejgcej zabudowie. W przypadku kamienic i willi miejskich
skupionych w rejonie ulic Wiosennej i Krzyckiej utrwalono obecng funkcje, zas§ w przypadku
budynkéw znajdujacych si¢ na terenach o dominujacej funkcji jednorodzinnej i o bryle



odpowiadajacej tejze funkcji, umozliwiono zaréwno dalsze uzytkowanie w istniejacej formie,
tj. z podzialem na wigcej niz dwa lokale mieszkalne, jak i ich ewentualne przeksztatcenie. Z uwagi na
ograniczong dostepno$¢ ustug na terenie osiedla, dopuszczono rozwoj tych funkcji w pasmie
zabudowy mieszkaniowej znajdujacym si¢ bezposrednio przy ulicy Krzyckiej — z uwagi na mozliwosé
zapewnienia tam adekwatnej obstugi komunikacyjnej, oraz ch¢é podkreslenia roli wspomnianego
ciggu jako potgczenia pomigdzy centrami lokalnymi. Przewidziano przy tym ograniczenia dla funkcji
nicadekwatnych do charakteru sgsiedztwa lub potencjalnie ucigzliwych w stosunku do sasiadujace;j
zabudowy mieszkaniowej — wprowadzono ograniczenia powierzchniowe dla handlu detalicznego
oraz nie dopuszczono ustug rozrywki, handlu hurtowego i wielkopowierzchniowego oraz turystyki.
Majgc na uwadze przepisy odrgbne oraz zlozone w ramach procedury wnioski mieszkancow,
W bezposrednim sgsiedztwie cmentarza nie dopuszczono tez ustug gastronomii.

Tereny ustug i tereny zieleni urzadzonej wyznaczone w planie miejscowym odpowiadaja
W wigkszos$ci stanowi istniejagcemu — zmiang w stosunku do jednego z obowiazujacych miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego stanowi wyznaczenie terenu zieleni urzadzonej
oznaczonego jako 3ZP. Na terenie ustug u zbiegu ulic Krzyckiej i Polarnej, w sasiedztwie osiedla
zabudowy wielorodzinnej, przewidziano dalszy rozwoj istniejacej funkcji handlowej oraz mozliwe
wprowadzenie innych przeznaczen — w zwiazku z czym dopuszczono podwyzszenie dwoch
istniejacych budynkéw do wysokosci 12 metréw oraz zastapienie istniejagcych budowli niska
zabudowa o wysokosci do 5 m. Zaprojektowano tam centrum lokalne majace na celu potaczy¢ obecnie
wyodrebnione strefy wejsciowe zabudowy handlowej i mieszkaniowej oraz utworzyé, wraz
z projektowanym ciggiem pieszo-rowerowym, pasaz taczacy ulicg Przyjazni i teren osiedla
Z ulicg Krzycka. Na sasiednim terenie 1KOG-KOP, stanowiagcym obecnie parking terenowy na
potrzeby osiedla, umozliwiono kontynuacje funkcji oraz przeksztatlcenie w garaz wielostanowiskowy,
z zastrzezeniem konieczno$ci wprowadzenia zielonych $cian na co najmniej 50% elewacji powstatego
budynku, oraz wprowadzenia przestrzeni o zwigkszonym udziale powierzchni biologicznie czynnej
i zieleni wysokiej na czesci terenu istniejgcego parkingu ujetej w wydzieleniu wewnetrznym (A).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony zgodnie z przepisami
ochrony $rodowiska, a wprowadzane funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terendw sa
zgodne z istniejacymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Na obszarze opracowania nie
wystepuja tereny i obiekty podlegajace ochronie w mysl ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody. W granicach opracowania planu miejscowego nie wyst¢pujg obszary chronione w ramach
sieci Natura 2000. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow lesnych
na cele nielesne. Plan miejscowy naktada obowigzek utworzenia zieleni lub powierzchni biologicznie
czynnej na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych. Dla kazdego terenu okreslono
powierzchnig biologicznie czynng oraz nawierzchni¢ ziemng urzadzonga w sposob zapewniajacy
naturalng wegetacje, retencje wod opadowych lub wode powierzchniowa, a takze ustalono wskaznik
procentowego udziatu zieleni wysokiej dla wybranych terenow. Obszar objety projektem planu
potozony jest poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig (zgodnie z dokumentem ,,Mapy
zagrozenia powodziowego”). Obszar opracowania znajduje si¢ réwniez poza zasiggiem stref
ochronnych uje¢ wody pitnej dla Wroctawia 1 wystepowaniem gltownych zbiornikow
wod podziemnych.

Plan miejscowy uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym
krajobrazéw kulturowych oraz doébr kultury wspotczesnej — okreslono je szczegdétowo w § 6.
Fragment historycznego uktadu urbanistycznego dzielnicy Krzyki wraz z dawnym osiedlem
policyjnym w rejonie ul. Skarbowcoéw zostal objety strefa ochrony konserwatorskiej, zgodnie
z granicami wskazanymi w gminnej ewidencji zabytkéw. W planie wskazano budynek przy ulicy
Krzyckiej 21 wpisany do rejestru zabytkow, wskazano rowniez wille, kamienice i budynki mieszkalne
w rejonie ulic: Sowiej, Jesiennej, Wiosennej, Zimowej, Letniej i Krzyckiej oraz teren cmentarza
parafii $w. Trojcy (do 1916 r. cmentarza parafii §w. Jana) jako obiekty znajdujace si¢ w gminnej
ewidencji zabytkéw — ustalono dla nich szczegotowo przedmiot oraz zasady ochrony.
Podobnie postgpiono w przypadku obiektow nieujetych w gminnej ewidencji zabytkow, lecz
wskazanych wnioskiem Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw: budynku mieszkalnego przy



ul. Letniej 1a/1b oraz historycznych ogrodzen frontowych posesji przy ulicach: Jesiennej, Wiosennej,
Zimowej, Letniej i Krzyckiej. W planie miejscowym okreslono takze granice obszaru dobra kultury
wspotczesnej — ,,Osiedla Przyjazni”, wraz z wprowadzeniem zasad jego ochrony. Wyznaczono
rowniez strefe ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych OM oraz wskazano stanowisko
archeologiczne, dla ktéorego wymagane jest przeprowadzenie badan archeologicznych zgodnie
Z przepisami odrgbnymi.

Regulacje planu nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Dla terenow, w ktorych
dopuszczono: zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, wielorodzinng, ushugi edukacji oraz ustugi
zdrowia i pomocy spotecznej; wyznaczono obowigzek stosowania rozwigzan technicznych, ktore
zapewnig w nich wlasciwe warunki akustyczne. Potrzeby 0sob ze szczegdlnymi potrzebami w zakresie
miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa okresla
§ 12 pkt 3.

Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym planie miejscowym w petni uwzgledniaja
walory ekonomiczne nieruchomo$ci i miejsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne
wykorzystanie przestrzeni. W trakcie procedury sporzadzania planu szczegdlowo analizowano
i wazono interes publiczny i prywatny, zadbano o poszanowaniec prawa wilasnosci, W tym
W szczegdlnosci wiasno$ci prywatnej. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy
przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego.

Obszar objety planem miejscowym wyposazony jest w infrastrukture techniczng — wystepuja
w nim: miejska sie¢ wodociggowa, kanalizacja sanitarna oraz deszczowa, sie¢ gazowa sredniego
i niskiego cisnienia, sie¢ energetyczna Wysokiego, Sredniego i niskiego napiecia wraz ze stacjami
elektroenergetycznymi SN/nN oraz sie¢ cieptownicza. Ustalenia planu uwzgledniajg potrzeby
w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych
poprzez dopuszczenie na catym obszarze objetym opracowaniem lokalizacji inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym. W tresci § 13 ustalone zostaly zasady dotyczace systemow
infrastruktury technicznej. Sieci uzbrojenia i system gospodarowania wodami opadowymi oraz
roztopowymi zostaly dopuszczone wylacznie jako podziemne lub usytuowane w konstrukcjach
drogowych. Dopuszczono zaopatrzenie w ciepto wylacznie =z sieci cieplowniczej lub
z niskoemisyjnych systemow grzewczych oraz zaopatrzenie w energi¢ m. in. z odnawialnych zrodet
energii. Szczegdtowo opisano sposob postgpowania z wodami opadowymi i roztopowymi, aby
zagospodarowac je w miar¢ mozliwo$ci w miejscu opadu.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,

W tym roéwniez jawnos¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej, zostata zapewniona na kazdym

jej etapie, rowniez przy uzyciu $rodkéw 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 wnioskow do planu w terminie od dnia
11 stycznia 2023 r. do dnia 3 lutego 2023 r.,

— zbieranie wnioskow do projektu planu,

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

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego wersji elektronicznej projektu planu od etapu
opiniowania oraz udzielanie informacji o projekcie planu miejscowego w formie ustnej, pisemnej,
papierowej oraz elektronicznej w czasie trwania procedury planistycznej,

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

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, ogloszenia i obwieszczenia o pierwszym wylozeniu do
publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu



uwag w terminie od dnia 28 listopada 2023 r. do dnia 8 stycznia 2024 r., a takze o terminie dyskusji
publicznej w dniu 6 grudnia 2023 r.,

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, ogloszenia i obwieszczenia o drugim wytozeniu do publicznego
wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 1 zbieraniu uwag
w terminie od dnia 16 lipca 2024 r. do dnia 9 sierpnia 2024 r., a takze o terminie dyskusji
publicznej w dniu 25 lipca 2024 r.,

— umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzen Prezydenta Wroctawia w sprawie rozpatrzenia uwag
do projektu planu na stronie BIP Urzedu Miejskiego.

Do projektu planu ztozono 116 wnioskow, o ktorych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Whnioski zostaly rozpatrzone
Zarzadzeniem Prezydenta Wroctawia nr 11201/23 z dnia 22 sierpnia 2023 r.

Projekt planu zostal zaopiniowany pozytywnie przez instytucje i organy wlasciwe do
opiniowania planu, z zastrzezeniem Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego odnosnie
uzupehienia zapisow dotyczacych wyznaczonej na rysunku strefy ochrony sanitarnej 0 zakres
obowiazujacych tam ograniczen. Zdecydowano si¢ nie uwzgledni¢ postulatu z uwagi na fakt,
ze stanowitoby to powtdrzenie tresci przepiséw (rozporzadzenia Ministra Gospodarki Komunalnej
zdnia 25sierpnia 1959 r. w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym
sg odpowiednie na cmentarze — Dz. U. z 1959 r. Nr 52 poz. 315), do ktorych zawarto juz odwotanie
w tresci projektu uchwaty.

Nastepnie projekt planu miejscowego zostat uzgodniony przez wilasciwe instytucje i organy,
wobec czego przystapiono do jego wytozenia do publicznego wgladu.

W trakcie pierwszego wytozenia projektu planu miejscowego do publicznego wgladu,
W wyznaczonym terminie ztozono 131 uwag — zostaly one rozpatrzone Zarzadzeniem nr 12348/24
Prezydenta Wroctawia z dnia 24 stycznia 2024 r. Nie uwzgledniono nastgpujacych uwag
whniesionych przez:
1) osoby fizyczne pismami w dniu 19 grudnia 2023 r. oraz 6, 7 i 8 stycznia 2024 r., w zakresie:

a) wprowadzenia dla terenow ustug zapisu okreslajacego odrebny wymiar pionowy budynku lub
budowli przykrytej dachem, mierzony od poziomu terenu przy budynku do najwyzszego
punktu pokrycia dachu, dla budynkéw o dachach ptaskich oraz budynkéw o dachach
spadzistych — z wyjatkiem budynkow wpisanych do ewidencji lub rejestru zabytkow,

b) dla terenow: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jednorodzinnej lub ustug, ustug;
okreslenia minimalnego kata nachylenia potaci dachowej dla dachow spadzistych o warto$ci
25°,

c) zdefiniowania strefy zieleni w tekscie projektu uchwaty, aby unikna¢ sytuacji, gdy do tych
obszaré6w zostaje zaliczony obszar zielonego dachu, zazielenienie balkondéw itp. wraz
z wyeliminowaniem mozliwosci lokalizowania budynkéw w strefie zieleni, jezeli odpowiednia
cze$¢ strefy zostanie urzadzona w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje
wod opadowych — jednoznacznego zakazu sytuowania nowych budynkoéw w strefie zieleni,

d) niedopuszczenia wolnostojgcych no$nikéw reklamowych o powierzchni powyzej 10 m?
i reklam $wietlnych,

e) dla dziatek nr 42, 43, 74, 87/6, 88/3, 105/1, 108/1 i 133, AM-6, obreb Krzyki — wprowadzenia
ochrony drzew w strefie zieleni,

f) dla dziatek nr 13, 14, 24, 26 i 47, AM-8, obrgb Krzyki — wprowadzenia ochrony drzew
w strefie zieleni,

g) dla dziatki nr 7/6, AM-8, obrgb Krzyki — niedopuszczenia w wydzieleniu wewngtrznym
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej jako przeznaczenia uzupehiajacego,

h) dla terenu oznaczonego symbolem 2MN - okreslenia wartosci maksymalnego udzialu
powierzchni zabudowy dziatki budowlanej na poziomie 25%,

i) dla terenu oznaczonego symbolem 5MN — okreslenia warto§ci maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy dziatki budowlanej na poziomie 25%,



2)

3)

)

dla wszystkich dziatek w obregbie terenu oznaczonego symbolem 12MN, z wyjatkiem
wydzielen wewnetrznych (A) i (B) — okreslenia warto$ci maksymalnego udziatu powierzchni
zabudowy dziatki budowlanej na poziomie 20%;

osoby fizyczne pismami w dniu 4 stycznia 2024 r. w zakresie:

a)

b)

c)
d)

9)
h)

)

k)

wprowadzenia dla terendw ustug zapisu okreslajacego odrebny wymiar pionowy budynku lub
budowli przykrytej dachem, mierzony od poziomu terenu przy budynku do najwyzszego
punktu pokrycia dachu, dla budynkéw o dachach ptaskich oraz budynkéw o dachach
spadzistych — z wyjatkiem budynkow wpisanych do ewidencji lub rejestru zabytkow,
zdefiniowania strefy zieleni w tek$cie projektu uchwaty, aby unikna¢ sytuacji, gdy do tych
obszaré6w zostaje zaliczony obszar zielonego dachu, zazielenienie balkondéw itp. wraz
z wyeliminowaniem mozliwosci lokalizowania budynkéw w strefie zieleni, jezeli odpowiednia
cze$¢ strefy zostanie urzadzona w sposdb zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje
wod opadowych — jednoznaczny zakaz sytuowania nowych budynkow w strefie zieleni,
niedopuszczenia wolnostojacych no$nikow reklamowych o powierzchni powyzej 10 m?
i reklam swietlnych,

dla terenow: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jednorodzinnej lub ustug, ushlug;
okreslenia minimalnego kata nachylenia potaci dachowej dla dachow spadzistych o wartosci
25°,

dla dziatek nr 42, 43, 74, 87/6, 88/3, 105/1, 108/1 i 133, AM-6, obrgb Krzyki — wprowadzenia
ochrony drzew w strefie zieleni,

dla dziatek nr 1/5, 30 i 47, AM-8, obrgb Krzyki — niedopuszczenia ustug kultury, ustug
zdrowia, pomocy spotecznej, ustug edukac;ji,

dla dziatki nr 30, AM-8, obreb Krzyki — niedopuszczenia w wydzieleniu wewngtrznym
zabudowy wielorodzinnej,

dla dziatki nr 7/6, AM-8, obreb Krzyki — niedopuszczenia w wydzieleniu wewnetrznym
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej jako przeznaczenia uzupetniajacego,

dla dziatek nr 13, 14, 24, 26 i 47, AM-8, obreb Krzyki — wprowadzenia ochrony drzew
w strefie zieleni,

dla wszystkich dziatek w obrebie terenu 2MN, z wyjatkiem wydzielen wewnetrznych (E) i (F)
— okre$lenia warto$ci maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy dziatki budowlanej
na poziomie 25%,

dla wszystkich dziatek w obrebie terenu SMN, z wyjatkiem wydzielen wewngtrznych (D), (E),
(F) i (G) — okreslenia wartosci maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy dziatki
budowlanej na poziomie 25%,

dla wszystkich dziatek w obrgbie terenu 12MN, z wyjatkiem wydzielen wewngtrznych (A)
i (B) — okreslenia warto$ci maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy dziatki budowlanej
na poziomie 20%;

osoby fizyczne pismami w dniu 4 stycznia 2024 r. w zakresie:

a)

b)

wprowadzenia dla terendw ushug zapisu okreslajacego odrgbny wymiar pionowy budynku lub
budowli przykrytej dachem, mierzony od poziomu terenu przy budynku do najwyzszego
punktu pokrycia dachu, dla budynkéw o dachach ptaskich oraz budynkéw o dachach
spadzistych — z wyjatkiem budynkow wpisanych do ewidencji lub rejestru zabytkow,
zdefiniowania strefy zieleni w tek$cie projektu uchwaty, aby uniknaé¢ sytuacji, gdy do tych
obszaré6w zostaje zaliczony obszar zielonego dachu, zazielenienie balkondéw itp. wraz
z wyeliminowaniem mozliwo$ci lokalizowania budynkoéw w strefie zieleni, jezeli odpowiednia
cze$¢ strefy zostanie urzadzona w sposOb zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje
wod opadowych — jednoznaczny zakaz sytuowania nowych budynkow w strefie zieleni,
niedopuszczenia wolnostojacych no$nikow reklamowych o powierzchni powyzej 10 m?
i reklam §wietlnych,

dla terenow: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jednorodzinnej lub ustug, ustug;
okreslenia minimalnego kata nachylenia potaci dachowej dla dachow spadzistych o warto$ci
25°,

dla dziatek nr 42, 43, 74, 87/6, 88/3, 105/1, 108/1 i 133, AM-6, obreb Krzyki — wprowadzenia
ochrony drzew w strefie zieleni,



9)
h)

)
K)

dla dziatek nr 1/5, 30 i 47, AM-8, obreb Krzyki — niedopuszczenia ustug kultury, ustug
zdrowia, pomocy spotecznej, ustug edukac;ji,

dla dziatki nr 30, AM-8, obr¢b Krzyki — niedopuszczenie w wydzieleniu wewnetrznym
zabudowy wielorodzinnej,

dla dziatki nr 7/6, AM-8, obreb Krzyki — niedopuszczenia w wydzieleniu wewnetrznym
zabudowy mieszkaniowe]j wielorodzinnej jako przeznaczenia uzupetniajacego,

dla dziatek nr 13, 14, 24, 26 i 47, AM-8, obreb Krzyki — wprowadzenia ochrony drzew
w strefie zieleni,

dla dziatki nr 47, AM-8, obreb Krzyki — zmiany zapisu dotyczacego odleglosci zabudowy

na ,,odlegtos¢ zabudowy liczona co najmniej 4 m od granicy dziatki”,

dla wszystkich dziatek w obrebie terenu 2MN, z wyjatkiem wydzielen wewngtrznych (E) i (F)
— okre$lenia wartosci maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy dziatki budowlanej na
poziomie 25%,

dla wszystkich dziatek w obrebie terenu SMN, z wyjatkiem wydzielen wewngtrznych (D), (E),
(F) i (G) — okreslenia wartosci maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy dziatki
budowlanej na poziomie 25%,

m) dla wszystkich dziatek w obrebie terenu 12MN, z wyjatkiem wydzielen wewngtrznych (A)

i (B) — okreslenia warto$ci maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy dziatki budowlanej
na poziomie 20%;

4) osobe fizyczng pismem w dniu 5 stycznia 2024 r. dotyczacym dz. ew. nr 58/2, AM-6, obr¢b
Krzyki, w zakresie dopuszczenia wydzielenia w budynku 4 lokali mieszkalnych zamiast 2 poprzez
dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej analogicznie jak w wydzieleniach
wewnetrznych (A), (B) i (C);

5) osobe fizyczng pismem w dniu 8 stycznia 2024 r. dotyczacym dz. ew. nr 35, AM-8, obreb Krzyki,
w zakresie wyrazonej opinii dotyczacej nadmiernego zageszczenia zabudowy w siegaczu w stosunku
do istniejacej infrastruktury;

6) osobe fizyczng pismem w dniu 8 stycznia 2024 r., dotyczacym terenu 11MN, w zakresie:

7)

a)

b)
c)

d)

zmiany powierzchni dziatki budowlanej przypadajacej na kazdy budynek mieszkalny
jednorodzinny na nie mniejszg niz 400 m? dla budynku wolnostojacego oraz nie mniejszg niz
250 m? dla budynku w zabudowie blizniaczej,

ustalenia powierzchni terenu biologicznie czynnego jako co najmniej 30%,

ustalenia warto$ci nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposdb zapewniajacy naturalng
wegetacje roslin i retencj¢ wod opadowych lub wody powierzchniowej na poziomie 25%
dziatki budowlanej,

usunigcia zapisow dotyczacych strefy zieleni i niewyznaczania jej na rysunku planu;

osobg fizyczng pismem w dniu 8 stycznia 2024 r. w zakresie dotyczacym:

a)

b)

d)

wprowadzenia dla terendw ustug zapisu okreslajacego odrebny wymiar pionowy budynku lub
budowli przykrytej dachem, mierzony od poziomu terenu przy budynku do najwyzszego
punktu pokrycia dachu, dla budynkéw o dachach ptaskich oraz budynkéw o dachach
spadzistych — z wyjatkiem budynkow wpisanych do ewidencji lub rejestru zabytkow,

dla terenow: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jednorodzinnej lub ustug, ustug;
okreslenia minimalnego kata nachylenia potaci dachowej dla dachow spadzistych o warto$ci
25°,

zdefiniowania strefy zieleni w teks$cie projektu uchwatly, aby uniknag¢ sytuacji, gdy do tych
obszarow zostaje zaliczony obszar zielonego dachu, zazielenienie balkonow itp. wraz
z wyeliminowaniem mozliwosci lokalizowania budynkow w strefie zieleni, jezeli odpowiednia
czg$¢ strefy zostanie urzadzona w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje
wod opadowych — jednoznaczny zakaz sytuowania nowych budynkow w strefie zieleni,
niedopuszczenia wolnostojacych no$nikow reklamowych o powierzchni powyzej 10 m?
i reklam §wietlnych oraz ograniczenia liczby nosnikéw reklamowych na elewacjach do dwoch
na jeden lokal ustugowy i dopuszczenia ich rozmiaru stanowigcego nie wigcej niz 20%
elewacji frontowej,

dla dziatek nr 42, 43, 74, 87/6, 88/3, 105/1, 108/1 i 133, AM-6, obreb Krzyki — wprowadzenia
ochrony drzew w strefie zieleni,



f)
9)
h)
i)
)
K)

dla dziatek nr 13, 14, 24, 26 i 47, AM-8, obreb Krzyki — wprowadzenia ochrony drzew
w strefie zieleni,

dla dziatki nr 7/6, AM-8, obreb Krzyki — niedopuszczenia w wydzieleniu wewngtrznym
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej jako przeznaczenia uzupehniajgcego,

dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jednorodzinnej lub ustug, uslug:
niedopuszczenia lokalizacji automatoéw paczkowych, tzw. paczkomatow,

dla terenu oznaczonego symbolem 2MN - okreslenia wartosci maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy dziatki budowlanej na poziomie 25%,

dla terenu oznaczonego symbolem 5MN - okreslenia wartosci maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy dziatki budowlanej na poziomie 25%,

dla wszystkich dziatlek w obrebie terenu oznaczonego symbolem 12MN, z wyjatkiem
wydzielen wewnetrznych (A) 1 (B) — okreslenia warto$ci maksymalnego udziatu powierzchni
zabudowy dziatki budowlanej na poziomie 20%;

8) osobg fizyczng pismem w dniu 8 stycznia 2024 r. w zakresie dotyczacym:

a)

b)

c)

d)

9)
h)

)
K)

wprowadzenia dla terendw ustug zapisu okreslajacego odrebny wymiar pionowy budynku lub
budowli przykrytej dachem, mierzony od poziomu terenu przy budynku do najwyzszego
punktu pokrycia dachu, dla budynkéw o dachach ptaskich oraz budynkéw o dachach
spadzistych — z wyjatkiem budynkow wpisanych do ewidencji lub rejestru zabytkow,

dla terenow: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jednorodzinnej lub ustug, ushlug;
obnizenia wskaznikow intensywnos$ci zabudowy,

dla terenow: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jednorodzinnej lub ustug, ustug;
okreslenia minimalnego kata nachylenia potaci dachowej dla dachow spadzistych o warto$ci
25°,

zdefiniowania strefy zieleni w tekscie projektu uchwaty, aby uniknaé sytuacji, gdy do tych
obszar6w zostaje zaliczony obszar zielonego dachu, zazielenienie balkondéw itp. wraz
z wyeliminowaniem mozliwosci lokalizowania budynkéw w strefie zieleni, jezeli odpowiednia
czg$¢ strefy zostanie urzadzona w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje
wod opadowych — jednoznaczny zakaz sytuowania nowych budynkow w strefie zieleni,
zachowania jak najwickszej liczby drzew i podniesienia wskaznika powierzchni biologicznie
czynnej,

niedopuszczenia wolnostojacych no$nikow reklamowych o powierzchni powyzej 10 m?
i reklam $wietlnych,

dla dziatek nr 42, 43, 74, 87/6, 88/3, 105/1, 108/1 i 133, AM-6, obreb Krzyki — wprowadzenia
ochrony drzew w strefie zieleni,

dla dziatek nr 13, 14, 24, 26 i 47, AM-8, obreb Krzyki — wprowadzenia ochrony drzew
w strefie zieleni,

dla dziatki nr 7/6, AM-8, obreb Krzyki — niedopuszczenia w wydzieleniu wewnetrznym
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej jako przeznaczenia uzupetniajacego,

dla terenu oznaczonego symbolem 2MN - okre$lenia wartosci maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy dziatki budowlanej na poziomie 25%,

dla terenu oznaczonego symbolem 5MN - okreslenia warto$ci maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy dziatki budowlanej na poziomie 25%,

dla wszystkich dziatek w obrebie terenu oznaczonego symbolem 12MN, z wyjatkiem
wydzielen wewnetrznych (A) i (B) — okreslenia wartosci maksymalnego udziatu powierzchni
zabudowy dziatki budowlanej na poziomie 20%;

9) osoby fizyczne pismem w dniu 7 stycznia 2024 r. dotyczacym terenu 3ZP, w zakresie usunigcia
z tresci uchwaty punktu §68 ust. 2 pkt4: ,w granicach strefy ochrony sanitarnej cmentarza,
wyznaczonej na rysunku planu, obowiazuja przepisy odrgbne”;

10) osobg fizyczng pismem w dniu 8 stycznia 2024 r. w zakresie:

a)
b)

c)

usuniecia z art. 17 pkt 1 zabudowy jednorodzinnej grupowej — dopuszczenia jedynie zabudowy
jednorodzinnej szeregoweyj,

doprecyzowania nieprzekraczalnych linii zabudowy w sposdb nie pozwalajacy na realizacje
zabudowy na granicy dziatek,

okreslenia nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony wnetrza kwartatu;



11) radce prawnego dziatajgcego z upowaznienia Neocity Development sp. z 0. 0., pismem w dniu
8 stycznia 2024 r., dla dz. ew. nr 47, AM-8, obreb Krzyki, w sprawie:

a) dopuszczenia realizacji funkcji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej co najmniej na czgsci
nieruchomosci znajdujgcej si¢ poza strefag oddziatywania cmentarza, z dopuszczalng zabudowa
ustugowy, ewentualnie dopuszczenie mozliwosci realizacji willi miejskich mieszczacych 6-8
mieszkan przy zachowaniu alternatywnej funkcji ustugowe;j,

b) skorygowania linii zabudowy, adekwatnie do dziatek sasiednich i respektujac uktad zieleni,
W sposdb zgodny z przedstawionym zatacznikiem graficznym,

C) wyznaczenia strefy zabudowy w glebi nieruchomosci,

d) uwzglednienia w projekcie planu dwoch budynkow istniejacych,

e) zmiany wskaznika zabudowy z 12% do adekwatnego wzgledem nieruchomosci sasiednich —
25%,

f) wykreslenia zakazu realizacji parkingdw podziemnych,

g) uwzglednienia w zapisach projektu planu parametrow zabudowy ujetych w decyzji
o warunkach zabudowy nr 2580/2014 — wskaznika intensywnosci zabudowy, powierzchni
zabudowy, wysoko$ci zabudowy oraz mozliwosci ksztalttowania zabudowy w wewnetrzne;j
czesSci nieruchomosci.

Ponizej znajduje si¢ uzasadnienie nieuwzglednienia wymienionych uwag:
Dotyczy pkt 1 lit. a, b, pkt 2 lit. a, d, pkt 3 lit. a, d, pkt 7 lit. a, b, pkt 8 lit. a, ¢

W kwestii wprowadzenia zapisOw uzalezniajagcych maksymalng wysokos¢ budynku lub budowli
przekrytej dachem od kata jego nachylenia, nalezy wskazaé, ze na obszarze objetym projektem planu
kilkadziesiat budynkow istniejacych przekracza postulowang maksymalng wysokos¢ 8 m dla obiektu
0 dachu ptaskim — nawet w przypadku odrzucenia dalszego postulatu i utrzymania wartosci 12 stopni
jako minimalnego kata nachylenia dla dachu stromego.

Z tego wzgledu proponuje si¢ wprowadzenie zblizonego zapisu, okreslajacego wysokos¢ budynku lub
budowli przekrytej dachem od poziomu terenu przy budynku do najwyzszego punktu pokrycia dachu
jako nie wigkszg niz 10 m, z dopuszczeniem wartosci 12 metréw wylacznie dla obiektow o dachach
stromych (podtrzymujac wykluczenie obiektow ujetych w ewidencji lub rejestrze zabytkow).
Ograniczy to mozliwo$¢ wprowadzenia zabudowy o zwigkszonej liczbie kondygnacji nadziemnych
w przypadku zastosowania dachu ptaskiego, a jednoczesnie pozwoli na unikni¢cie pogorszenia
warunkow korzystania z wielu nieruchomosci na wskazanych terenach zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej.

W projekcie planu przewidziano trzy tereny ustlug — obejmuja one pojedyncze budynki gdzie funkcja
ta jest juz realizowana. Zaden z tych obiektow nie znajduje si¢ w gminnej ewidencji badz rejestrze
zabytkéw — sa to obiekty wspoiczesne, o dachach ptaskich i zréznicowanej (od ok. 6 do 14 m)
wysokos$ci zaleznej od rodzaju dziatalnosci, pod ktora przewidziano budynek. Uwzglednienie
proponowanego limitu wysokosci zaleznego od typu dachu bytoby, w przypadku terenéw ustugowych
w obrebie projektowanego planu, znaczacym ograniczeniem, zaréwno pod wzgledem mozliwosci
rozwoju nowych funkcji i przeksztalcenia obiektow do wyzszego standardu, jak i pod wzgledem
dalszego korzystania ze stanu istniejacego (teren 3U).

Majac na wzgledzie powigzanie proponowanych zapisow z ochrong historycznego uktadu
urbanistycznego, nalezy podkresli¢, ze wszystkie tereny uslugowe znajduja si¢ na jego obrzezach lub
poza nim (przy alei Karkonoskiej, przy Osiedlu Przyjazni), w pewnej izolacji od spojnych ciagéw
zabudowy jednorodzinnej.

Dotyczy pkt 1 lit. e, f, pkt 2 lit. e, i, pkt 3 lit. e, i, pkt 7 lit. e, f, pkt 8 lit. g, h

Nalezy wskaza¢, ze wszystkie dziatki wymienione powyzej sa obecnie zabudowane budynkami
mieszkalnymi i poza pojedynczymi wyjatkami stanowig wiasno$¢ osob fizycznych. Z uwagi na



konieczno$¢ zachowania historycznego ukladu urbanistycznego definiowanego m.in. przez zielen
wewnatrz kwartatow, zdecydowano si¢ obja¢ obszary ogrodow strefami zieleni naktadajagcymi wymog
zachowania wysokiego (od 75 do 90%) udzialu nawierzchni ziemnej umozliwiajacej naturalng
wegetacje roslin. Nalezato jednak przy tym uwzgledni¢ odmienng charakterystyke korzystania z takich
terenow w stosunku do zieleni istniejacej na terenach publicznych czy wewnatrz spojnych zatozen
zabudowy wielorodzinnej — wynikajaca z podziatdéw indywidualno$¢ potrzeb, uwarunkowan
i mozliwych probleméw. Majac na wzgledzie powyzsze oraz zwigzany z tym orientacyjny charakter
wyznaczonych granic stref zieleni, w projekcie planu nie wprowadzono jednoznacznego zakazu
zabudowy na terenie stref zieleni czy obowiazku ochrony wszystkich drzew. Wykorzystano zamiast
tego wspomniany wczesniej minimalny udzial nawierzchni ziemnej oraz ograniczenia dotyczace
ksztattowania budynkow, tj. maksymalna powierzchnia zabudowy dla dziatki budowlanej zblizona do
powierzchni obiektow istniejacych czy wyznaczone obowiazujace linie zabudowy, celem jak
najwickszego zminimalizowania ryzyka zabudowy istniejacych ogrodéw przy jednoczesnym
uniknigciu znaczacych konfliktow. Wprowadzenie jednoznacznego wymogu ochrony wszystkich
drzew w obrgbie powyzszych nieruchomosci stanowitoby nieproporcjonalne i nieuzasadnione
ograniczenie prawa do dysponowania nimi przez ich wiascicieli. W kwestii wprowadzenia nowych
stref zieleni, nalezy zastrzec mozliwe ograniczenia w spetnieniu postulatu z uwagi na to, ze minimalny
udzial powierzchni biologicznie czynnej wynikajacy z powierzchni stref zieleni i zwiazanych z nimi
wymagan nie moze przekroczy¢ minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej
przewidzianego na danym terenie.

Dotyczy pkt 1 lit. ¢, pkt 2 lit. b, pkt 3 lit. b, pkt 7 lit. ¢, pkt 8 lit. d, e

Zgodnie z art. 15, ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, okreslenie
minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej stanowi obligatoryjny element miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Prawna definicja tego poj¢cia znajduje si¢ zarowno w art. 3 pkt 22 rozporzadzenia z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie —
gdzie okres$lono teren biologicznie czynny jako ,teren o nawierzchni urzadzonej w sposob
zapewniajgcy naturalng wegetacje ro$lin i retencje wod opadowych, a takze 50% powierzchni taraséw
i stropodachow z taka nawierzchnig oraz innych powierzchni zapewniajacych naturalng wegetacje
ro$lin, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m?, oraz wode powierzchniowg na tym terenie” i, od
24 wrzeénia 2023 r., w art. 2 pkt 28 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gdzie
definicje rozszerzono do ,teren zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych
i roztopowych, teren pokryty ciekami lub zbiornikami wodnymi, z wylaczeniem basendéw
rekreacyjnych i przemystowych, a takze 50% powierzchni taraséw i stropodachow oraz innych

powierzchni zapewniajgcych naturalng wegetacje rolin, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m?”.

Strefa zieleni to obowigzujace ustalenie planu stosowane w wigkszosci wroctawskich miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, pozwalajace na rozwini¢cie wskazanych zapiséw i
wprowadzenie dodatkowych wytycznych odnosnie sposobu w jaki majg zosta¢ zrealizowane
wymagania, wraz z precyzyjnym wskazaniem przestrzeni, gdzie dodatkowe zapisy maja
obowiagzywaé. Ich zakres jest zalezny od uwarunkowan panujacych na obszarze objetym projektem
planu, w szczegdlnoSci przeznaczenia terendow, ich struktury wiascicielskiej oraz tego, czy strefa

bedzie obejmowac zielen projektowang, chroni¢ istniejace zatozenie, czy tylko wskazywac tereny
gdzie zaktada si¢ zwigkszony udziat powierzchni biologicznie czynne;.

W przedmiotowym projekcie planu dla stref zieleni wprowadzony jest wymog minimalnego
procentowego udzialu urzadzonej w odpowiedni sposob nawierzchni ziemnej lub wody
powierzchniowej — co stanowi doprecyzowanie wzgledem wymogu okreslonego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej wg definicji przywotanych powyzej i mozliwe ograniczenie dla stosowania
rozwigzan takich jak zielone dachy czy tarasy. Ponadto, niezaleznie od zapiséw dotyczacych
ksztaltowania stref zieleni, ograniczenie realizacji nowej zabudowy na ich terenie mogg stanowic,
zuwagi na niemal catkowite zagospodarowanie obszaru przedmiotowego planu, okre§lone
w projekcie wskazniki maksymalnej powierzchni zabudowy dla dziatki budowlanej — dla wielu
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nieruchomosci parametry juz istniejgcej zabudowy uniemozliwiajg wprowadzenie kolejnego obiektu
0 zblizonym gabarycie.

Jednoznacznego zakazu zabudowy w obrebie stref zieleni nie uwzglednia si¢ z uwagi na ograniczenia
W precyzji wytyczania ich granic wynikajace z: charakteru przedmiotowych terenow
(przydomowe ogrody), ich zrdéznicowania pod wzgledem parametrow i istniejacego zagospodarowania
w obrebie poszczegdlnych nieruchomosci oraz wystgpowania obiektow kubaturowych w drugiej linii
zabudowy — zarowno mieszkalnych, jak i towarzyszacych zabudowie mieszkalne;j.
Rozwigzania zastosowane w projekcie planu majg na celu zachowanie w jak najwigkszym stopniu
zieleni wewnatrz kwartalow oraz ograniczenie zjawisk niepozadanych, majac jednocze$nie na uwadze
réwno$¢ i swobode w korzystaniu z nieruchomosci przez ich wilascicieli.

Projekt planu uwzglednia ochrone drzew wskazanych na rysunku: pojedynczych i w szpalerach,
ale realizuje ten cel rowniez posrednio, poprzez objecie istniejacej zieleni strefami zieleni,
ze szczeg6lnym uwzglednieniem skupisk zieleni wysokiej. Natozone wymogi dotyczace zachowania
nawierzchni ziemnej umozliwiajacej naturalng wegetacje roslin ograniczajag mozliwos¢ zabudowy
badz utwardzenia tych terendw, a co za tym idzie — ograniczajg presj¢ inwestycyjna. Nalezy przy tym
ponownie podkresli¢, iz znaczng cze$¢ obszaru objetego projektem planu stanowia tereny zabudowy
jednorodzinnej — wprowadzenie bardziej restrykcyjnych rozwiazan tj. ochrona wszystkich drzew lub
objecie wigkszosci z nich indywidualng ochrona mogloby skutkowa¢ znaczacymi utrudnieniami
dla wlascicieli poszczegolnych nieruchomosci.

Minimalne warto$ci wskaznika powierzchni biologicznie czynnej sa powigzane z wartosciami
wynikajacymi z powierzchni wyznaczonych stref zieleni oraz z wyznaczonymi parametrami
dotyczacymi zabudowy — ich zmiana musiataby si¢ wigza¢ rowniez z wprowadzeniem zmian
w tym zakresie.

Dotyczy pkt 1 lit. d, pkt 2 lit. ¢, pkt 3 lit. ¢, pkt 7 lit. d, h, pkt 8 lit. f

Zgodnie z art. 37a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, regulacje dotyczace
sytuowania obiektow matej architektury czy tablic i urzadzen reklamowych wraz z okreslaniem ich
gabarytow i standardow jakosciowych stanowiag przedmiot odrebnego aktu prawa miejscowego, tzw.
uchwaly krajobrazowej — zostaly wylaczone z zakresu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wraz ze zmiang ustawy w dniu 11 wrze$nia 2015 r. (Dz. U. z 2015 r. poz. 774).
Woprowadzenie postulowanych zapisow do projektu planu miejscowego mogloby skutkowac,
w wypadku jego zaskarzenia, orzeczeniem o czeSciowej niewazno$ci uchwaly, analogicznie do
wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 28 maja 2020 r.,
sygn. akt. 1l SA/Go 84/20.

Dotyczy pkt 1 lit. g, pkt 2 lit. g, h, pkt 3 lit. g, h, pkt 4, pkt 7 lit. g, pkt 8 lit. i, pkt 11 lit. a

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroclawia
przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r., obszar
ograniczony ulicami: Sowig, al. Karkonoskg, Letnia, Polarng i Krzycka; stanowi obszar
indywidualnego stylu zamieszkiwania — zabudowe mieszkaniowg dopuszcza si¢ wylgcznie jako
jednorodzinng. Przestrzeganie zakazow i nakazow tego typu jest, zgodnie z rozdziatem 2.3 Studium...,
jednym z warunkéw wymaganej ustawowo zgodnosci projektu planu miejscowego z dokumentem
nadrzednym. Jedyne odstgpstwo stanowi sytuacja, gdzie zabudowa niecodpowiadajgca wytycznym
Studium stanowi stan istniejacy (zgodnie z trescig rozdziatu 4.7 Studium...).

Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze zgodnie z art. 3 pkt 2a) ustawy Prawo budowlane, budynek

mieszkalny przestaje spelnia¢ definicje jednorodzinnego gdy wydzielono w nim wigcej niz dwa
lokale mieszkalne.
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W zwigzku z powyzszymi, dla opisanego obszaru nie ma mozliwosci dopuszczenia funkcji
wielorodzinnej, zar6wno jako nowej zabudowy, jak i przeksztatcenia istniejacej. Funkcja ta zostata
jedynie usankcjonowana dla wszystkich nieruchomosci, gdzie, na podstawie dostepnych danych,
stwierdzono ten sposob uzytkowania — wprowadzajac przy tym dodatkowe ograniczenia pod
wzgledem rozbudowy i znaczacej zmiany bryly wzgledem sgsiednich budynkéow — w przypadku
obiektow o cechach fizycznych typowych dla budynkow jednorodzinnych.

Dotyczy pkt 1 lit. h-j, pkt 2 lit. j-1, pkt 3 lit. k-m, pkt 7 lit. i-k, pkt 8 lit. j-I

Maksymalny udziat powierzchni zabudowy dla dziatek budowlanych na poszczegoélnych terenach
okreslano kierujac si¢ przede wszystkim mozliwosciag zachowania stanu istniejgcego. Majac na
uwadze zroznicowanie bryl oraz specyfike zabudowy jednorodzinnej, zdecydowano si¢ przyjac
wartosci dopasowane do jak najwigkszej liczby budynkow w obrebie danego terenu, podwyzszona
W sposob majacy umozliwi¢ ewentualng rozbudowe lub realizacje obiektu towarzyszacego takiego jak
wigkszy garaz lub budynek gospodarczy lecz jednoczes$nie nie pozwalajacy na realizacje kolejnego
budynku o gabarytach zblizonych do mieszkalnego znajdujacego si¢ juz na dziatce. W sytuacji, gdy
stosunek powierzchni zabudowy istniejacej do powierzchni dzialki w sposob znaczacy odbiegat
od obliczonego dla nieruchomosci sgsiednich, na przyktad z uwagi na podobny gabaryt zabudowy lecz
znacznie wickszg powierzchni¢ dziatki, obszar obejmowano wydzieleniem wewngtrznym, w ktéorym
okreslono odr¢bng, adekwatng wartos¢ wskaznika.

Wprowadzenie pojedynczej wartosci wskaznika dot. maksymalnej powierzchni zabudowy na
wskazanych terenach mogloby skutkowaé zaréwno naruszeniem praw wiascicieli (w przypadku, gdy
istniejaca zabudowa zajmuje wigcej niz postulowany udziat w powierzchni dziatki), jak i kompozycji
urbanistycznej (w przypadku gdy postulowana wartos¢ stanowitaby zwickszenie wskaznika zawartego
w projekcie o ponad potowe, umozliwiajac znaczng rozbudoweg lub wrgcz powstanie nowych bryt
0 wymiarach zblizonych do istniejacych).

Dotyczy pkt 2 lit. f, pkt 3 lit. f

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w granicach projektowanego planu cechuje
ograniczona dostgpno$¢ ustug — wystepuja glownie biura, pojedyncze gabinety lekarskie
i kosmetyczne, czy punkty ustug drobnych, najczesciej w postaci wbudowanej w budynek mieszkalny.
Aby umozliwi¢ poprawe i rozszerzenie oferty ustug przy jednoczesnym zachowaniu kameralnego
charakteru osiedla oraz ograniczeniu negatywnych oddzialywan zwigzanych z ewentualnym
pojawieniem si¢ obiektéw ustlugowych, przestrzen pod nowe funkcje przewidziano przede wszystkim
w pasmie wzdtuz ulicy Krzyckiej, w tym na wskazanych nieruchomosciach.

Dopuszczone przeznaczenia dobierano majgc na uwadze charakter sasiedztwa oraz mozliwe potrzeby
mieszkancoéw. Nalezy przy tym zauwazyC, ze z uwagi na sgsiedztwo cmentarza 1 zwigzane z tym
obowigzujace przepisy odrebne oraz liczne wnioski zlozone w trakcie trwania procedury
planistycznej, funkcje w obregbie wskazanych dziatek objeto dodatkowymi ograniczeniami w stosunku
do pozostalych terenéw mieszkaniowo-ustugowych w obrgbie projektowanego planu.
Uwzglednienie postulatu ~ skutkowaloby  zar6wno  dalszym  ograniczeniem  mozliwosci
Zagospodarowama nieruchomosci, jak i utrudnieniem rozwoju funkcji waznych dla sasiedztwa
0 przewazajacej  funkcji  mieszkaniowej, nie  znajdujac  przy tym  uzasadnienia
w istniejgcych uwarunkowaniach.

Dotyczy pkt 3 lit. j

Przedmiotowa dziatka znajduje si¢ w granicach projektowanego terenu 6MN-U, dla ktoérego
wprowadzono dodatkowy zapis dotyczacy odlegloSci miedzy budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi i w zabudowie blizniaczej, okreslajac ja jako nie mniejsza niz 8 m — z uwagi na
znaczng powierzchni¢ nieruchomosci, brak istniejacej zabudowy i intencje ksztattowania nowych
budynkéw w sposob zgodny z dominujacym w sgsiedztwie. Uzupelnienie tego zapisu o wymog
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zachowania odleglo$ci co najmniej 4 m od granicy dziatki nie jest konieczne z uwagi na to,
ze zblizony wymdg juz obowiazuje zgodnie z przepisami odrebnymi — §12 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytowanie — za$ projektowany plan miejscowy nie przewiduje, dla terenu
6MN-U, wprowadzenia mozliwych odstepstw. Warto takze zaznaczyé, ze nieprzekraczalne
i obowigzujace linie zabudowy na przedmiotowym terenie wyznaczono zgodnie z przywotanym
przepisem — w odlegtosci co najmniej 4 m od granic dziatek sasiadujacych z terenem.

Dotyczy pkt 5

Przedmiotowy obszar znajduje si¢ tylko czg$ciowo w granicach projektowanego planu — i W jego
zakresie uwzgledniono przede wszystkim zachowanie istniejacego  zagospodarowania,
Z umozliwieniem niewielkiej rozbudowy istniejacych budynkéw mieszkalnych lub realizacji obiektow
towarzyszacych tj. budynki gospodarcze czy garaze. Wskazniki zawarte w projekcie planu okres§lano
majagc na uwadze powyzsze intencje, stad tez ich wartosci odpowiadajg stanowi istniejgcemu,
Z powiekszeniem niewystarczajacym na dogeszczenie zabudowy mieszkalnej na wskazanym obszarze.

Dotyczy pkt 6

W zwigzku z cze$ciowym uwzglednieniem uwag, dokonano korekt zapisow dla terenu 11MN,
przy czym nalezy mie¢ na uwadze ochrong historycznego uktadu urbanistycznego (co stanowito cel
przystapienia) oraz zachowanie proporcjonalnosci wzgledem terendw sasiednich. Wskazniki
dotyczace zabudowy wyznaczano majac na uwadze przede wszystkim stan istniejacy — biorac pod
uwagg zréznicowanie sgsiedztwa pod wzgledem zabudowy i1 powierzchni poszczegdlnych dziatek,
przyjecie warto$ci identycznych jak na sgsiednim terenie nie zawsze begdzie oznaczaé spetnienie wyzej
wymienionych zatozen. Z uwagi na relatywny (w stosunku do dzialki budowlanej) charakter
wyznaczanych parametrow, w przypadku dwoch nieruchomosci zabudowanych obiektami o niemalze
identycznej kubaturze, utrzymanie tego stanu z mozliwoscig rozbudowy w podobnym zakresie moze
wymaga¢ wprowadzenia zupelnie innych warto$ci. W nawigzaniu do celu przedmiotowego planu
nalezy tez podkresli¢, ze usankcjonowanie stanu istniejacego nie jest zawsze roéwnoznaczne
z uznaniem go za zjawisko pozadane i mozliwe do kontynuowania na kolejnych terenach.

W przedmiocie wyznaczonych stref zieleni oraz wymaganego udzialu powierzchni biologiczne
czynnej — nalezy mie¢ na uwadze, ze udzial i usytuowanie zieleni stanowi jeden z elementéw
definiujgcych chroniony uktad urbanistyczny. Jednoczesnie, podjeto probe uwzglednienia specyfiki
nieruchomosci o zabudowie jednorodzinnej oraz mozliwych potrzeb wlascicieli, przyjmujac
rozwigzanie posrednie. Uzupetniono wymog minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
0 wskazanie miejsc, gdzie w szczegblnosci powinna ona zosta¢ zachowana — wyznaczono strefy
zieleni wymagajace okreslonego udzialu nawierzchni ziemnej zapewniajacej naturalng wegetacje
ro$lin, nie wprowadzajac przy tym dalszych ograniczen takich jak wymoég ochrony wszystkich drzew
czy calkowity zakaz sytuowania budynkéw w strefie bez wzgledu na to, czy przekraczalyby jej
granice tylko w bardzo nieznacznym stopniu. Rezygnacja z tego rozwigzania dla catego obszaru planu
bytaby wbrew jego zatozeniom oraz sprzeczna z wieloma uwagami ztozonymi w trakcie procedury —
za$ rezygnacja dla pojedynczego terenu lub nieruchomosci, w przypadku braku uzasadnienia takiego
jak btedne wyznaczenie obszaru czy uniemozliwienie Korzystania z nieruchomos$ci w stopniu
zgodnym z dotychczasowym, stanowitaby naruszenie zasady rownego traktowania.

Dotyczy pkt 8 lit. b

Wskazniki intensywnosci zabudowy przyjete na wskazanych terenach w znacznej czg$ci
odzwierciedlajg stan istniejagcy — obnizenie ich stwarzatoby ryzyko pogorszenia warunkéw korzystania
z nieruchomos$ci w przypadku koniecznos$ci przeprowadzenia dzialah wymagajacych sprawdzenia
zgodno$ci z ustaleniami planu miejscowego. Nalezy doda¢, Ze parametr ten uwzglednia takze
kondygnacje podziemne.
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Dotyczy pkt 9

Przepisy odrebne — rozporzadzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r.
w sprawie okre$lenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze — wskazuja
w zakresie dotyczacym zagospodarowania przestrzennego dwa zasi¢gi obowigzywania ograniczen:
150 m od granicy cmentarza lub 50 m w przypadku, gdy teren pomiedzy tymi odleglo$ciami posiada
sie¢ wodociagowa 1 wszystkie znajdujace si¢ tam budynki korzystajace z wody sa do niej przytaczone.

Teren 3ZP ktorego dotyczy przywolany zapis projektowanego planu znajduje si¢ w odleglosci
pomigdzy 50 a 150 metréow od granicy cmentarza. O ile wykonane w trakcie prac projektowych
analizy wskazuja na spetnianie warunku przez cate sasiedztwo, co przekladaloby sie¢ na brak
dodatkowych obostrzen dla terenow w odlegtosci od 50 do 150 m od granicy cmentarza, to dla
zachowania zgodno$ci z przywotanymi przepisami zdecydowano si¢ uwzgledni¢ oznaczenie graficzne
takze dla tej strefy.

Dotyczy pkt 10

Wedhlug rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2023 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przeznaczenie
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna dzieli si¢ na trzy klasy: zabudowa szeregowa i grupowa
stanowiag jedng z nich. Pojecie zabudowy grupowej wystepuje tez w art. 3 pkt 2a ustawy Prawo
budowlane, gdzie stanowi jeden z mozliwych rodzajow zabudowy jednorodzinnej. Biorac pod uwage
Ze wspomniany zapis zawiera nie tylko mozliwe typy, ale i pelng definicje zabudowy jednorodzinne;j,
budynek w zabudowie grupowej musi spetnia¢ te same wymagania, co budynek jednorodzinny
wolnostojacy, potowa budynku blizniaczego, czy segment zabudowy szeregowej — nie moze zostac
podzielony na wigcej, niz dwa samodzielne lokale mieszkalne.

W odniesieniu do dalszych postulatéw nalezy podkresli¢, ze linie zabudowy wyznaczone w projekcie
planu nie stanowig jedynego $rodka kontroli rozwoju zabudowy — ograniczeniem sg przede wszystkim
maksymalna powierzchnia zabudowy przewidziana dla dziatki budowlanej (wyznaczona poprzez
nieznaczne powigkszenie warto$ci wynikajacej z powierzchni zabudowy istniejacej), czy strefy zieleni
naktadajace wymog zachowania co najmniej 75% nawierzchni ziemnej umozliwiajacej naturalng
wegetacje roslin.

Dotyczy pkt 11 lit. b-g

Wskazane na zatgczniku graficznym korekty przebiegu linii zabudowy nie znajduja uzasadnienia przy
zachowaniu funkcji przewidzianych w projekcie planu — skutkowatyby wprowadzeniem pol,
w ktérych mozliwa bytaby realizacja pojedynczych budynkéw o gabarycie znacznie wykraczajacym
poza  wymiary typowych  obiektow  tworzacych  historyczny uklad  urbanistyczny.
Uwzglednienie postulowanej drugiej linii zabudowy skutkowatoby ponadto naruszeniem relacji
przestrzennych migdzy zabudowa w obrgbie wspomnianego ukladu, co jest sprzeczne z celem
przystapienia do przedmiotowego planu. O ile w kwartale ulic Krzycka-Letnia-Polarna faktycznie
wystepuje zabudowa potozona w drugiej linii wzglgdem ulicy Letniej i zostala ona ujeta
w projektowanych liniach zabudowy, to nalezy podkres$li¢ iz jest to podtrzymanie stanu istniejgcego
inie moze stanowi¢ uzasadnienia dla dalszego przeksztalcania wspomnianego uktadu.
Dodatkowo, nalezy wskaza¢ ze na przedmiotowym terenie obowigzuja przepisy odrgbne, ktore
naktadaja ograniczenia odnosnie funkcji zabudowy na obszarze w ktérym zawiera si¢ proponowana
druga linia. Wprowadzenie drugiej linii zabudowy od strony ul. Letniej pozostaje tez w sprzeczno$ci
z uwzglednionymi wnioskami dotyczacymi ochrony zieleni w sgsiedztwie cmentarza — z tego samego
wzgledu podtrzymuje si¢ rdwniez zakaz realizacji parkingdéw podziemnych. Majac na uwadze ksztatt
granic nieruchomosci, jej relacje z otoczeniem oraz ograniczenia wynikajace z przepisow odrebnych,
przyjecie identycznej warto$ci przedmiotowego wskaznika co dla dzialek ewidencyjnych
0 kilkukrotnie mniejszej powierzchni skutkowaloby umozliwieniem wprowadzenia zabudowy
0 gabarycie nicadekwatnym do istniejacej zabudowy w sgsiedztwie jak i catego historycznego uktadu
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urbanistycznego. Warto$¢ przyjeta w projekcie planu umozliwia kontynuacje zabudowy w liniach
wzdtuz ulicy Letniej i Krzyckiej, w wymiarach zblizonych do istniejacych obiektow, w tym obiektéw
historycznych. Odno$nie przywotanej decyzji o warunkach zabudowy, nalezy wskaza¢ ze zawarte tam
parametry dotycza realizacji innej funkcji, niz przewidziane w projekcie planu miejscowego.
W odniesieniu do wskazanych budynkoéw istniejacych, nalezy zauwazy¢ iz sa to obiekty gospodarcze
o przypadkowym potozeniu w obrebie nieruchomosci, w bardzo ztym stanie technicznym Iub poddane
czgsciowej rozbiorce — dla przedmiotowej nieruchomosci wydano w ostatnich latach dwa pozwolenia
na rozbiorke dotyczace budynku gospodarczego czy budynku warsztatowo-magazynowego.
Z uwagi na stan przegrod zewnetrznych (czg$ciowo zlikwidowanych) oraz zadaszenia obiektow,
na dzien dzisiejszy nie wydaje si¢ mozliwym uzytkowanie wskazanej zabudowy, a co za tym idzie —
zachowanie cigglo$ci funkcjonowania. W zwiazku z tym ujecie wskazanych budynkow w projekcie
lub ksztattowanie nowej zabudowy, zwlaszcza o funkcji mieszkaniowej czy uslugowej, na podstawie
ich potozenia i gabarytow nie znajduje uzasadnienia z perspektywy utrzymania tadu urbanistycznego
w sgsiedztwie.

Wskutek wprowadzenia zmian wynikajacych z uwzglednienia pozostatych uwag, na terenach
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug
wprowadzono zapisy uzalezniajace maksymalny wymiar pionowy liczony od poziomu terenu
do najwyzszego punktu pokrycia dachu od kata nachylenia potaci dachowej, wyznaczono nowe strefy
zieleni na wskazanych dziatkach ewidencyjnych oraz dokonano korekt przebiegu linii zabudowy.
Nastepnie projekt planu przekazano do ponownego uzgodnienia przez wlasciwe instytucje i organy,
po czym dokonano jego ponownego wylozenia do publicznego wgladu.

W trakcie drugiego wylozenia projektu planu miejscowego do publicznego wgladu,
W wyznaczonym terminie ztozono 122 uwagi — zostaly one rozpatrzone Zarzadzeniem nr 860/24
Prezydenta Wroctawia z dnia 12 wrze$nia 2024 r. Nie uwzgledniono nastgpujacych uwag
whniesionych przez:
1) osobeg fizyczng pismem w dniu 23 sierpnia 2024 r., dla dziatki nr 58/2, AM-6, obreb Krzyki,
w zakresie:

a) zmiany zapisu w zakresie dopuszczonej iloci lokali mieszkalnych wydzielonych w budynku
mieszkalnym jednorodzinnym z 2 na 4 - dopuszczenia zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej,

b) likwidacji strefy zieleni wskazanej na rysunku.

2) osoby fizyczne pismami w dniu 23 sierpnia 2024 r., dla dziatki nr 47, AM-8, obreb Krzyki,
w zakresie:

a) przesuniecia linii zabudowy mieszkalno-ustugowej zlokalizowanej na dziatce wzdtuz wjazdu
do posesji nr 41 0 12 m od strony terenu 5SMN-U w gtab dziatki 6MN-U,

b) wprowadzenia ochrony istniejgcej roslinnosci na terenie dziatki wzdtuz wjazdu do posesji nr
41 i 43 zobu stron — tj. strefy zieleni od strony ul. Krzyckiej i terenu 5MN-U,
z uwzglednieniem ochrony drzew i krzewow, jak tez z nawierzchnig ziemng urzadzong
W sposOb zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych lub wod
powierzchniowych stanowiacej co najmniej 80% powierzchni tej strefy w ramach dziatki
budowlanej oraz ujecie w rysunku planu odleglosci nie mniejszej niz 8 metrow migdzy
budynkiem a granica dziatki od strony terenow zabudowy a ul. Krzycka oraz 12 metrow
od strony terenu 5SMN-U w gtab dziatki 6MN-U,

€) braku lokalizacji wjazdu na teren dziatki od ul. Krzyckiej,

d) uniemozliwienia wykonania przedszkoli, Ztobkoéw, szkoly muzyczne;.

3) osoby fizyczne pismami w dniu 20 sierpnia 2024 r., w sprawie:

a) dla dziatki nr 47, AM-8, obrgb Krzyki — zmiany zapisu w zakresie dopuszczalnej wysokosci
budynku na zapis o brzmieniu ,,wymiar pionowy budynku, mierzony od poziomu terenu do
najwyzszego punktu pokrycia dachu:

- w przypadku dachu o kacie nachylenia potaci dachowych nie mniejszym niz 25 stopni,
nie moze by¢ wiekszy niz 12 m,

- w przypadku dachy o kacie nachylenia potaci dachowych mniejszym niz 25 stopni nie moze
by¢ wigkszy niz 10 m”,
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b)

9)

h)

)

dla dziatki nr 47, AM-8, obr¢b Krzyki — wprowadzenia nastepujacego zapisu W zakresie
dopuszczalnej wysokosci elewacji: ,,wysoko$¢ elewacji frontowej mierzona od poziomu terenu
do okapu, gzymsu lub attyki nie moze by¢ wigksza niz 8§ m”,

dla dziatki nr 47, AM-8, obrgb Krzyki — wprowadzenia zapisu ,,szerokos¢ elewacji frontowej
budynku nie moze by¢ wigksza niz 15 m, z wyjatkiem budynkow wpisanych do ewidencji lub
rejestru zabytkow”

dla dziatki nr 47, AM-8, obr¢b Krzyki — wprowadzenia zapisu ,,lokale ustugowe dopuszcza si¢
wylacznie na poziomie parteru”,

dla dziatki nr 7/3, AM-8, obreb Krzyki — zmiany zapisu w zakresie dopuszczalnej wysokosci
budynku na zapis o brzmieniu ,,wymiar pionowy budynku, mierzony od poziomu terenu
do najwyzszego punktu pokrycia dachu:

- poza wydzieleniem wewnetrznym (A) w przypadku dachu o kacie nachylenia polaci
dachowych nie mniejszym niz 25 stopni, nie moze by¢ wigkszy niz 12 m,

- poza wydzieleniem wewnetrznym (A) w przypadku dachy o kacie nachylenia potaci
dachowych mniejszym niz 25 stopni nie moze by¢ wigkszy niz 10 m,

- w wydzieleniu wewngtrznym (A) nie moze by¢ wiekszy niz 14 m,”

dla dziatki nr 7/3, AM-8, obreb Krzyki — wprowadzenia nastepujacego zapisu w zakresie
dopuszczalnej wysokosci elewacji: ,,wysoko$¢ elewacji frontowej mierzona od poziomu terenu
do okapu, gzymsu lub attyki nie moze by¢ wigksza niz 9 m”,

dla dziatki nr 30, AM-8, obr¢b Krzyki — zmiany zapisu w zakresie dopuszczalnej wysokosci
budynku na zapis o brzmieniu ,,wymiar pionowy budynku, mierzony od poziomu terenu
do najwyzszego punktu pokrycia dachu:

- poza wydzieleniem wewne¢trznym (A) w przypadku dachu o kacie nachylenia potaci
dachowych nie mniejszym niz 25 stopni, nie moze by¢ wickszy niz 12 m,

- poza wydzieleniem wewnetrznym (A) w przypadku dachy o kacie nachylenia polaci
dachowych mniejszym niz 25 stopni nie moze by¢ wigkszy niz 10 m,

- W wydzieleniu wewngtrznym (A) nie moze by¢ wiekszy niz 14 m,”

dla dziatki nr 30, AM-8, obr¢b Krzyki — wprowadzenia nastgpujacego zapisu w zakresie
dopuszczalnej wysokosci elewacji: ,,Poza wydzieleniem wewnetrznym (A) wysokos¢ elewacji
frontowej mierzona od poziomu terenu do okapu, gzymsu lub attyki nie moze by¢ wigksza
niz 8 m”,

dla dziatki nr 30, AM-8, obreb Krzyki — zmiany zapisu w zakresie przeznaczenia terenu —
dopuszczenie wylacznie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

dla dziatki nr 47, AM-8, obreb Krzyki — wprowadzenia zapisu, ze inwestycja na terenie tego
obszaru wymaga przeprowadzenia badan archeologicznych ze wzgledu na fakt, ze znajduje si¢
w obszarze zabytku archeologicznego jakim jest stanowisko archeologiczne nr 462 i na
przynalezno$¢ tego terenu do ogolnomiejskiej strefy ochrony konserwatorskiej OW,
obowigzujacych w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia i ujetego w wykazie zabytkéw archeologicznych;

4) osoby fizyczne pismami w dniu 23 sierpnia 2024 r., dla dziatki nr 47, AM-8, obreb Krzyki,
W sprawie:

a)

b)

c)

przesuniecia linii zabudowy mieszkalno-ustugowej zlokalizowanej na dziatlce wzdtuz wjazdu
do posesji nr 41 o0 12 m od strony terenu 5SMN-U w giab dziatki 6MN-U,

wprowadzenia ochrony istniejacej roslinnosci na terenie dziatki wzdtuz wjazdu do posesji nr
41 i 43 zobu stron — tj. strefy zieleni od strony ul. Krzyckiej i terenu 5MN-U
z uwzglednieniem ochrony drzew i krzewdw, jak tez z nawierzchnig ziemng urzadzona
W sposéb zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych lub wod
powierzchniowych stanowiacej co najmniej 80% powierzchni tej strefy w ramach dziatki
budowlanej oraz ujgcie w rysunku planu odleglosci nie mniejszej niz 8§ metréw migdzy
budynkiem a granicg dziatki od strony terenow zabudowy a ul. Krzycka oraz 12 metrow
od strony terenu 5SMN-U w glab dziatki 6MN-U,

braku lokalizacji wjazdu na teren dziatki od ul. Krzyckie;j;

5) osoby fizyczne pismami w dniu 23 sierpnia 2024 r., dla dziatki nr 47, AM-8, obreb Krzyki,
W sprawie:
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a)
b)

przesunigcia linii zabudowy mieszkalno-ustugowej zlokalizowanej na dzialce wzdtuz wijazdu
do posesji nr 41 o0 12 m od strony terenu 5SMN-U w gtab dziatki 6MN-U,

wprowadzenia ochrony istniejacej roslinnosci na terenie dziatki wzdtuz wjazdu do posesji nr
41 i 43 zobu stron — tj. strefy zieleni od strony ul. Krzyckiej i terenu 5MN-U
z uwzglednieniem ochrony drzew i krzewdw, jak tez z nawierzchnia ziemna urzadzona
W sposéb zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych lub wod
powierzchniowych stanowiacej co najmniej 80% powierzchni tej strefy w ramach dziatki
budowlanej oraz ujecie w rysunku planu odlegto$ci nie mniejszej niz 8 metrow miedzy
budynkiem a granica dziatki od strony terenéw zabudowy a ul. Krzycka oraz 12 metrow
od strony terenu 5MN-U w gtab dziatki 6MN-U;

6) osoby fizyczne pismami w dniu 23 sierpnia 2024 r., dla dziatki nr 47, AM-8, obreb Krzyki,
W sprawie:

a)

b)
c)

d)

przesuniecia linii zabudowy mieszkalno-ustugowej zlokalizowanej na dziatce wzdtuz wjazdu
do posesji nr 41 0 12 m od strony terenu SMN-U w glab dziatki 6MN-U i wprowadzenia
ochrony istniejacej roslinnosci na terenie dziatki, wzdluz wjazdu do posesji nr 41
z uwzglednieniem ochrony drzew i krzewow poprzez ujecie w rysunku planu odlegtosci
nie mniejszej niz 12 metrow migdzy budynkiem a granica dziatkki od strony
terenéw zabudowy,

wykreslenia mozliwosci lokalizacji wjazdu na teren dziatki 6MN-U od ul. Krzyckiej,

ustalenia maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy jako 12%, wymiaru pionowego
budynku mierzonego od poziomu terenu przy budynku do najwyzszego punktu pokrycia
dachu: w przypadku dachu o kacie nachylenia potaci dachowych nie mniejszym niz 25° jako
nie wiekszy niz 12 m, w przypadku dachu o kacie nachylenia potaci dachowych mniejszym
niz 25° jako nie wigkszy niz 10 m; minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej
jako 50%,

zmniejszenia maksymalnej dopuszczalnej szerokosci elewacji frontowej do 15 m;

7) osoby fizyczne pismami w dniu 23 sierpnia 2024 r., dla dziatki nr 47, AM-8, obreb Krzyki,
W sprawie:

a)

b)

c)

e)

przesuniecia linii zabudowy mieszkalno-ustugowej zlokalizowanej na dziatce wzdtuz wjazdu
do posesji nr 41 0 12 m od strony terenu SMN-U w glab dziatki 6MN-U i wprowadzenia
ochrony istniejgcej roslinnosci na terenie dziatki, wzdluz wjazdu do posesji nr 41
z uwzglednieniem ochrony drzew i krzewow poprzez ujecie w rysunku planu odlegtosci
nie mniejszej niz 12 metrow migdzy budynkiem a granicg dziatkki od strony
terenéw zabudowy,

wprowadzenia ochrony istniejacej roslinnosci poprzez uwzglednienie w rysunku planu
odlegtoséci 8 metrow na terenie dziatki wzdtuz ul. Krzyckiej,

wykre$lenia mozliwosci lokalizacji wjazdu na teren dziatki 6MN-U od ul. Krzyckiej,

ustalenia maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy jako 12%, maksymalnej wysokosci
zabudowy jako 10 m przy kacie nachylenia potaci dachowych mniejszym niz 25° i 12 m przy
kacie nachylenia potaci dachowych nie mniejszym niz 25°, minimalnego udzialu powierzchni
biologicznie czynnej jako 50%,

zmniejszenia maksymalnej dopuszczalnej szerokosci elewacji frontowej do 15 m;

8) osoby fizyczne pismami w dniu 23 sierpnia 2024 r., dla dziatki nr 47, AM-8, obreb Krzyki,
W sprawie:

a)

b)

c)

przesunigcia linii zabudowy mieszkalno-ustugowej zlokalizowanej na dzialce wzdtuz wjazdu
do posesji nr 41 0 12 m od strony terenu SMN-U w glab dziatki 6MN-U i wprowadzenia
ochrony istniejgcej roslinnosci na terenie dziatki, wzdluz wjazdu do posesji nr 41
z uwzglednieniem ochrony drzew ikrzewoéw poprzez ujecie w rysunku planu odleglosci
nie mniejszej niz 12 metrow migdzy budynkiem a granica dziatki od strony
terenéw zabudowy,

wprowadzenia ochrony istniejacej roslinnosci poprzez uwzglgdnienie w rysunku planu
odlegtosci 8 metrow na terenie dziatki wzdtuz ul. Krzyckie;j,

wykreslenia mozliwosci lokalizacji wjazdu na teren dziatki 6MN-U od ul. Krzyckiej,

ustalenia maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy jako 12%, maksymalnej wysokosci
zabudowy jako 9 m przy kacie nachylenia potaci dachowych mniejszym niz 35° 1 12 m przy
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kacie nachylenia potaci dachowych nie mniejszym niz 35°, minimalnego udzialu powierzchni
biologicznie czynnej jako 50%,

e) zmniejszenia maksymalnej dopuszczalnej szerokosci elewacji frontowej do 15 m oraz
maksymalnej wysoko$ci zabudowy do 9 m w przypadku dachu ptaskiego lub ewentualnie
12 m wyltacznie w przypadku, gdy dach bgdzie miat min. 25° nachylenia;

9) osoby fizyczne pismami w dniu 23 sierpnia 2024 r., dla dziatki nr 47, AM-8, obreb Krzyki,
W sprawie:

a) przesunigcia linii zabudowy mieszkalno-ustugowej zlokalizowanej na dziatlce wzdhuz wjazdu
do posesji nr 41 0 12 m od strony terenu 5SMN-U w glab dziatki 6MN-U i wprowadzenia
ochrony istniejacej roslinnosci na terenie dziatki, wzdluz wjazdu do posesji nr 41
z uwzglednieniem ochrony drzew i krzewow poprzez ujecie w rysunku planu odlegtosci
nie mniejszej niz 12 metréw migdzy budynkiem a granicg dziatki od strony
terenéw zabudowy,

b) wprowadzenia ochrony istniejacej roslinnosci poprzez uwzglednienie w rysunku planu
odlegtosci 8 metréw na terenie dziatki wzdhuz ul. Krzyckiej,

c) wykreslenia mozliwosci lokalizacji wjazdu na teren dziatki 6MN-U od ul. Krzyckiej,

d) ustalenia maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy jako 12%, maksymalnej wysokosci
zabudowy jako 9 m przy kacie nachylenia potaci dachowych mniejszym niz 25° i 12 m
przy kacie nachylenia potaci dachowych nie mniejszym niz 25°, minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej jako 50%,

e) zmniejszenia maksymalnej dopuszczalnej szerokosSci elewacji frontowej do 15 m;

10) osoby fizyczne pismem w dniu 23 sierpnia 2024 r., dla nieruchomos$ci przy ul. Wiosennej 1,
W sprawie:

a) zniesienia strefy zieleni, ewentualnie okre$lenia procentowej strefy zieleni dla nieruchomosei,
lub zmniejszenia strefy zieleni dalej od budynku i przesunigcia jej w okolice komory
cieplowniczej i strefy wylaczonej nieprzekraczalnymi liniami zabudowy,

b) doprecyzowania zakazu rozbudowy i jego ztagodzenia poprzez dopuszczenie rozbudowy
od strony elewacji nieeksponowanych o ile nie narusza to wartosci zabytkowej obiektu;

11) osobg fizyczng pismem w dniu 23 sierpnia 2024 r., w sprawie:

a) dla catego obszaru planu — ustalenia wymiaru pionowego budynku mierzonego od podstawy
do najwyzszego punktu pokrycia dachu, w przypadku dachu o kacie nachylenia potaci
dachowych nie mniejszym niz 35 stopni, na nie wigkszy niz 12 m, w przypadku dachu o kacie
nachylenia potaci dachowych mniejszym niz 35 stopni, na nie wigkszy niz 8 m,

b) dla dziatki nr 47, AM-8, obreb Krzyki — zmiany usytuowania budynkéw na dziatce celem
zachowania jak najwiekszej ilo$ci drzewostanu;

12) osobe¢ fizyczng pismami w dniu 23 sierpnia 2024 r., dla dziatki nr 9, AM-8, obr¢b Krzyki,
W sprawie:

a) zmiany proponowanej nieprzekraczalnej linii zabudowy wg zatacznika graficznego,

b) zmiany wielkosci powierzchni dziatki budowlanej przypadajacej na kazdy budynek
mieszkalny jednorodzinny: dla budynku wolnostojgcego nie mniejsza niz 400 m?, dla budynku
w zabudowie blizniaczej nie mniejsza niz 250 m?,

C) ustalenia warto$ci powierzchni terenu biologicznie czynnego na poziomie co najmniej 30%,

d) ustalenia wartoSci nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposOb zapewniajacy naturalng
wegetacje roslin i retencje wod opadowych lub wody powierzchniowej na poziomie 25%,

e) usunigcia zapisow dotyczacych strefy zieleni i nie wyznaczania jej na rysunku planu
lub oznaczenia strefy zieleni w sposob okazany na zataczniku graficznym;

13) osobe fizyczng pismem w dniu 23 sierpnia 2024 r., dla dziatki nr 67/2, AM-6, obreb Krzyki,
W sprawie zmiany przebiegu péinocnej granicy strefy zieleni w obrebie dziatki: zgodnie z zatgczonym
rys. nr 1 — cofnigcia o 17 m w kierunku potudniowym i 3,8 m w kierunku wschodnim, lub zgodnie
Z zalaczonym rys. nr 2 — cofnigcia 0 8 m w kierunku potudniowym i 3,8 m w kierunku wschodnim;
14) osobg fizyczng z upowaznienia Neocity Development sp. z 0. 0., pismem w dniu 23 sierpnia
2024 r., dla dziatki nr 47, AM-8, obreb Krzyki, w sprawie:

a) dopuszczenia realizacji funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej co
najmniej na czg¢Sci nieruchomosci znajdujgcej sie poza strefa oddzialywania cmentarza, z
dopuszczalng zabudowa ustugowa, lub dopuszczenie mozliwosci realizacji willi miejskich
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mieszczacych kilka mieszkan przy zachowaniu funkcji alternatywnej w postaci zabudowy
ustugowej,

b) skorygowania wyznaczonych linii zabudowy w sposob adekwatny do linii na dziatkach
sasiednich oraz do istniejacej na nieruchomosci zabudowy, z uwzglednieniem ochrony zieleni
na dzialce,

C) wyznaczenia strefy zabudowy w glebi nieruchomos$ci wraz z uwzglgdnieniem mozliwosci
realizacji funkcji ustugowej w strefie sanitarnej cmentarza (w odlegto$ci mniejszej niz 50 m
od granic nieczynnego cmentarza),

d) uwzglednienia w projekcie planu dwoch budynkow istniejacych na obszarze 6MN-U,

e) zmiany wskaznika zabudowy z 12% na adekwatny wzgledem nieruchomosci sgsiednich —
co najmniej 25% lub 20% dla wolnostojacej zabudowy mieszkaniowej, 30% dla blizniaczej,
50% dla szeregowej,

f) przywrdcenia sumy powierzchni sprzedazy ustug handlu detalicznego ze 150 m? do 400 m?,

g) usunigcia ograniczenia wysokosci budynku do 10 m w przypadku stosowania dachu o kacie
nachylenia potaci dachowej mniejszego niz 12°.

Ponizej znajduje si¢ uzasadnienie nieuwzglednienia wymienionych uwag:

Dotyczy pkt 1 lit. a

Zgodnie z art. 3 pkt 2a) ustawy Prawo budowlane, budynek mieszkalny przestaje spetnia¢ definicje
jednorodzinnego gdy wydzielono w nim wigcej niz dwa lokale mieszkalne — dopuszczenie
wydzielenia czterech lokali mieszkalnych w budynku wymagatoby zatem dopuszczenia zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej na terenie obejmujacym przedmiotowg nieruchomos¢.

Nalezy jednak wskaza¢, ze zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
11 stycznia 2018 r., obszar ograniczony ulicami: Sowia, al. Karkonoska, Letnia, Polarna i Krzycka;
stanowi obszar indywidualnego stylu zamieszkiwania — zabudowg¢ mieszkaniowa dopuszcza si¢
wylacznie jako jednorodzinng. Przestrzeganie zakazow i nakazow tego typu jest, zgodnie z rozdzialem
2.3 Studium..., jednym z warunkoéw wymaganej ustawowo zgodnosci projektu planu miejscowego
z dokumentem nadrzednym. Jedyne odstepstwo stanowi sytuacja, gdzie zabudowa nicodpowiadajaca
wytycznym Studium stanowi stan istniejacy (zgodnie z tre$cig rozdziatu 4.7 Studium...).

W zwiagzku z powyzszym, dla wskazanej nieruchomosci nie ma mozliwosci dopuszczenia w planie
miejscowym funkcji wielorodzinnej. Wskazane w uzasadnieniu do ztozonej uwagi tereny stanowig
odstepstwo od tej reguly z uwagi na stwierdzenie, na podstawie dostgpnych danych, iz funkcja
wielorodzinna stanowi tam istniejacy sposob uzytkowania.

Dotyczy pkt 1 lit. b, pkt 10 lit. a, pkt 12 lit. ¢, d i pkt 13

W odniesieniu do propozycji zmian granic stref, nalezy wskaza¢ ze wyznaczone w projekcie planu
strefy zieleni stanowig jedna z metod ochrony historycznego uktadu urbanistycznego dzielnicy Krzyki,
tworzonego w wickszosci przez zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng z zielenig skoncentrowang
wewnatrz tworzonych przez nig kwartalow. Projekt planu nie przewiduje, z wyjatkiem uwzglednienia
stanu istniejacego, mozliwosci tworzenia drugiej linii zabudowy, z uwagi na sprzecznos¢ takiego
rozwigzania z wytycznymi odno$nie ochrony zabytku jakim jest wyzej wymieniony uktad.
Ponadto, nalezy podkresli¢ ze czg$¢ ze stref zieleni wskazanych w przedmiotowym projekcie planu
wyznaczono w konsekwencji uwzglednienia uwag ztozonych w trakcie wytozenia projektu planu do
publicznego wgladu — lokalizacja kolejnych stref zieleni stanowita przedmiot 123 z 131 uwag
ztozonych w terminie.

Dla stref zieleni usytuowanych na projektowanych terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
obowigzuje zapis, wedle ktorego w kazdej strefie zieleni nawierzchnia ziemna urzadzona w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencj¢ wod opadowych lub woda powierzchniowa musi
stanowi¢ co najmniej okre$lony procent powierzchni tej strefy w ramach dziatki budowlanej.
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Projekt planu miejscowego nie wprowadza zatem catkowitego zakazu sytuowania cze$ci budynkow,
budowli, obiektow matej architektury, badz utwardzenia nawierzchni w obrebie przedmiotowych
stref — przy spelnieniu opisanego wyzej warunku oraz pozostalych ustalen dla poszczegdlnych
terenow, czynnosci te pozostaja mozliwe. Dopuszczalne jest takze wykonanie np. podjazdu, stosujac
rozwigzania zgodne z wymogami natozonymi dla nawierzchni w obrebie strefy. W nawigzaniu
do uzasadnien czeSci wyzej wymienionych uwag nalezy rowniez dodaé, ze zasady sytuowania
obiektow matej architektury nie sa regulowane w projekcie planu miejscowego — zgodnie z art. 37a
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, kwestia ta stanowi przedmiot odrebnego
aktu prawa miejscowego.

Dotyczy pkt 2, pkt 3, pkt 4, pkt 5, pkt 6, pkt 7, pkt 8, pkt 9, pkt 11

Dziatka nr 47, AM-8, obreb Krzyki, ktorej dotyczy wigkszo$¢ wyzej wymienionych postulatow,
stanowi przedmiot postgpowania w zakresie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji
pn. ,,.Budowa budynku mieszkano — ustlugowego z garazem podziemnym oraz dwoch budynkéw
uslugowych (biura) z garazem podziemnym polaczonych lacznikiem, wraz z zagospodarowaniem
terenu 1 niezbedng infrastrukturg”. Procedura zostata zainicjowana wnioskiem ztozonym przez
wiasciciela terenu - spétke Neocity Development sp. z 0.0. w dniu 12 marca 2021 r., zgodnie z art. 52
ust. 1 i art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(dalej u.p.z.p.).

Ztozenie takiego wniosku stanowi, w mysli art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.,
Kodeks postgpowania administracyjnego (dalej k.p.a), wszczgcie postgpowania administracyjnego,
ktore konczy si¢ wydaniem stosownej decyzji (ustalajacej lub odmawiajacej ustalenia warunkow
zabudowy) na podstawie art. 104 k.p.a. albo umarzajacej postgpowanie na podstawie art. 105 k.p.a.

W dniu 21 lipca 2023 r., Prezydent Wroctawia wydal decyzje nr 390/2023 odmawiajaca ustalenia
warunkow zabudowy dla przedmiotowej inwestycji. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze decyzja
Z dnia 24 pazdziernika 2023 r. uchylito zaskarzong decyzj¢ i przekazalo sprawe do ponownego
rozpatrzenia. Po uzupekianiach i korektach wniosku przez pelnomocnika wnioskodawcy, Prezydent
Wroctawia po analizie cato$ci materiatu dowodowego, decyzja nr 352/2024 z 16 lipca 2024 r.,
ponownie odmoéwit ustalenia warunkow zabudowy dla przedmiotowej inwestycji. Od decyzji tej
odwotal si¢ inwestor. Sprawa ponownie zawista przed Samorzagdowym Kolegium Odwotawczym.

W art. 1 ust. 2, u.p.z.p. ustawodawca wskazuje konieczno$¢ uwzglednienia w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym m.in. wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury, potrzeby zréwnowazonego rozwoju, waloréw architektonicznych i krajobrazowych,
a zatem takze wartos$ci, o ktorych mowia ustalenia Studium..., a ktore sa wigzace dla organdw gminy
przy sporzadzaniu planéw miejscowych. Wszystkie te kwestie w sposob kompleksowy mozna ocenic¢
na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 1 rozwigzad
na podstawie jego ustalen, przesadzajac o przeznaczeniu terenOwW oraz o sposobach ich
zagospodarowania i zabudowy.

Decyzje o warunkach zabudowy sg decyzjami szczegolnymi, okre§lajacymi jedynie mozliwosé
realizacji inwestycji zgodnej z obowigzujagcymi przepisami prawa w zakresie ustalenia warunkow
zabudowy i zagospodarowania przestrzennego oraz przepisami szczegélnymi. W ramach
prowadzonych postegpowan administracyjnych w sprawach wydawania decyzji o warunkach zabudowy
nie przewiduje si¢ konsultacji spotecznych. Postgpowania te prowadzone sg przy udziale stron
postgpowania zgodnie z przepisami Kodeksu postepowania administracyjnego.

Majac na wzgledzie uwarunkowania prawne a takze ograniczenia w zakresie mozliwosci
zagospodarowania terendw nieobjetych ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (tj. na podstawie decyzji o warunkach zabudowy), w dniu 24 listopada 2022 r. zostata
podjeta uchwata Rady Miejskiej Wroctawia nr LX1/1587/22 w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
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miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Krzyckiej, alei Karkonoskiej
i Przyjazni we Wroctawiu obejmujgca takze teren przedmiotowej inwestycji.

Nalezy zauwazy¢, ze podjecie uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie skutkuje bezprzedmiotowoscia rozpatrywanego wniosku
0 warunki zabudowy 1 nie stanowi przestanki do umorzenia postgpowania w trybie art. 105
k.p.a. Natomiast uchwalenie oraz wejScie w zycie planu miejscowego w trakcie procedowania
wniosku o ustalenia warunkow zabudowy wywotuje bezprzedmiotowos$¢ i podstawg umorzenia
toczacego si¢ postepowania.

Wymienione postulaty dotyczace dziatki nr 47 oraz, cze$ciowo, nieruchomosci bezposrednio z nia
sasiadujacych, stanowig w wigkszosci powtorzenie, rozwinigcie badz zaostrzenie ograniczen
postulowanych na wczesniejszych etapach procedury planistyczne;.

Do projektu planu wplyneto 116 wnioskéw rozpatrzonych zarzadzeniem nr 11201/23 Prezydenta
Wroctawia zdnia 22 sierpnia 2023 r., z czego 112 dotyczylo wskazanej wczesniej dziatki
ewidencyjnej, zawierajac przede wszystkim postulaty odnosnie funkcji (zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ustugi nieuciazliwe), gabarytow projektowanej zabudowy, oraz ochrony zieleni
W otoczeniu cmentarza. Uwzgledniono znaczna cze$¢ wnioskow, wykluczajac przede wszystkim
postulaty wzajemnie sprzeczne, niemozliwe do uwzglednienia na wczesnym etapie procedury,
lub restrykcyjne w stopniu, w ktorym uwzglednienie ich mogloby stanowi¢ istotne naruszenie praw
wlasciciela nieruchomosci. W konsekwencji przedmiotowa nieruchomos$¢ zostala ujgta w terenie
6MN-U o0 przeznaczeniu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub ustugi, z wykluczeniem
zabudowy jednorodzinnej szeregowej oraz czg¢sci przeznaczen ustugowych takich jak ushugi turystyki
czy gastronomii — przy czym nalezy podkresli¢, ze wymienione funkcje wykluczono lub znaczaco
ograniczono takze na pozostatych terenach mieszkaniowych i mieszkaniowo-ustugowych w obrebie
projektowanego planu. Majac na wzgledzie ochrong historycznego uktadu urbanistycznego,
dopuszczono kontynuacje istniejacej linii zabudowy wzdhuz ulic Letniej i Krzyckiej, wyznaczajac
parametry projektowanej zabudowy tak, by uzyska¢ zblizone gabaryty wzgledem budynkow
istniejacych w sgsiedztwie. Nalezy przy tym zaznaczy¢, z uwagi na odnoszenie si¢ ww. parametrow
do powierzchni dziatki budowlanej, wartosci zapewniajace zblizony gabaryt budynkéw moga by¢
rozne, w zaleznosci od podziatdéw ewidencyjnych na danym terenie. Projekt planu opracowano
W sposob umozliwiajgcy inwestycje i uzupetienie zabudowy w kwartale ulic Krzycka-Letnia-Polarna,
majgc jednak na wzgledzie liczne postulaty spotecznosci lokalnej oraz wytyczne instytucji
opiniujacych i uzgadniajacych plan, jak i zapisy Studium....

W trakcie pierwszego wylozenia projektu planu do publicznego wgladu wptyneto 131 uwag,
dotyczacych miedzy innymi wyznaczenia dodatkowych stref i ochrony zieleni na wybranych terenach,
czy tez ograniczenia wysokos$ci zabudowy na catym obszarze historycznego uktadu urbanistycznego
i powigzania jej z geometrig dachow. Na mocy zarzadzenia nr 12348/24 Prezydenta Wroctawia z dnia
24 stycznia 2024 r., uwagi te zostaly czeSciowo uwzglednione, majgc na uwadze zasady tadu
przestrzennego, zroOwnowazonego rozwoju, ale tez sprawiedliwe wazenie interesu publicznego
i prywatnego, w obliczu konfliktujacych postulatow wiasciciela nieruchomosci oraz spotecznosci
lokalnej. W projekcie przedstawionym w trakcie drugiego wylozenia do publicznego wgladu przyjeto,
w odniesieniu do wysokosci zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, spojne zasady i wartosci dla
wszystkich jej terenow, dopuszczajac odstgpstwo jedynie w przypadku budynkéw ujetych w rejestrze
badz gminnej ewidencji zabytkow albo budynkow ktore przekraczaja przyjete wartoSci w stanie
istniejgcym. Docelowe wysokosci budynkéw oraz kat nachylenia dachu warunkujacy dopuszczalng
wysoko$¢ okre§lono droga analizy stanu istniejagcego na catym obszarze historycznego uktadu
urbanistycznego, przyjmujac warto$ci obejmujace jak najwigksza cze$¢ istniejgcej zabudowy.
Dla przedmiotowego terenu nie stwierdzono przestanek uzasadniajgcych przyjecie wartoSci
indywidualnych, obnizonych badz podwyzszonych wzgledem sasiedztwa.

W  konsekwencji wprowadzenia powyzszych zmian, projekt planu ponownie uzgodniono
z wlasciwymi instytucjami oraz wytozono do publicznego wgladu. Nalezy w tym miejscu podkreslic,
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ze w stosunku do przedmiotowej procedury, z uwagi na obowigzywanie przepiséw przejsciowych —
art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych ustaw (Dz. U. poz. 1688), czynnosci tych nalezy dokonaé
kazdorazowo w razie uwzglednienia uwag skutkujacego koniecznoscig zmiany jakichkolwiek zapisow
projektu planu — co skutkuje wydluzeniem procedury planistycznej, ktorej zakonczenie byloby
robwnoznaczne z umorzeniem roéwnolegltego postepowania o decyzje o warunkach zabudowy.
W przypadku wydania decyzji o warunkach zabudowy oraz, na jej podstawie, pozwolenia na budowg
przed uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zapisy planu musiatyby
ulec zmianie tak, by uwzgledni¢ zagospodarowanie nieruchomos$ci wedtug ww. dokumentow.

W odniesieniu do postulatow dotyczacych dojazdu do nieruchomosci, nalezy wskaza¢ ze szczegdtowe
uzgodnienie obstugi komunikacyjnej dokonywane jest dopiero dla indywidualnej inwestycji —
wykluczenie mozliwosci dojazdu z jednej z ulic, do ktorych przedmiotowy teren ma dostep, nie jest
konieczne z punktu widzenia funkcjonowania lokalnego uktadu ulic i bez znajomos$ci zamierzen
inwestycyjnych mogtoby stanowi¢ znaczace utrudnienie w pdzniejszym zagospodarowaniu terenu.

Nalezy tez nadmieni¢, w odniesieniu do postulatu przeprowadzenia badan archeologicznych z uwagi
na obecnos$¢ stanowiska archeologicznego nr 462, ze stanowisko to, wraz ze strefg ochrony, znajduje
si¢ poza granicami obszaru objetego przedmiotowym projektem planu.

Dotyczy pkt 10 lit. b

W odniesieniu do postulatu dopuszczenia rozbudowy budynku od strony elewacji nieeksponowanych,
nalezy wskazaé ze zapisy przyjete w projekcie planu wynikaja z uwzglednienia wniosku organu
uzgadniajacego. Dolnoslaski Wojewodzki Konserwator Zabytkéw wskazat, w piSmie z dnia 27 lutego
2023 r., ze dla budynkéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkow, w tym willi przy ul. Wiosennej 1,
nie jest dopuszczalna rozbudowa i nadbudowa, z wyjatkiem rozbudowy w celu umozliwienia dostgpu
do budynku, pod warunkiem ze nie wplynie negatywnie na warto$ci zabytkowe obiektu.
Uwzglednienie postulatu dopuszczenia rozbudowy budynkow od strony elewacji nieeksponowanych
mogloby skutkowa¢ odmowg uzgodnienia projektu planu, aw konsekwencji znacznym
wydtuzeniem procedury.

Dotyczy pkt 12 lit. a, b

Przebieg nieprzekraczalnych linii zabudowy na terenie 11MN zostat poszerzony wskutek czgSciowego
uwzglednienia uwag zlozonych w trakcie pierwszego wylozenia projektu planu do publicznego
wgladu — przy czym wyznaczono go w sposob nawigzujacy do istniejacego uktadu i gabarytow
zabudowy. Dalsze poszerzenie linii w sposdb wskazany na zataczniku graficznym umozliwitoby
realizacje obiektow odbiegajacych od sgsiedztwa pod wzgledem powyzszych, nie znajdujac
jednoczesnie uzasadnienia takiego jak, na przyktad, konieczno$¢ umozliwienia pelnego wykorzystania
wskaznikow zapisanych dla terenu.

W odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej — warto$ci wyznaczone w projekcie pozostaja
w wigkszosci zgodne dla wszystkich terenow, z wprowadzeniem wyjatkéw w sytuacjach, gdy przyjeta
warto$¢ wskaznika uniemozliwiataby kontynuowanie istniejacego sposobu
zagospodarowania nieruchomosci.

Dotyczy pkt 14

Na obszarze ulicy Letniej zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie szeregowej wystepuje
wylacznie w obrebie terenu 7MN, w wydzieleniu wewngetrznym (B) — jest to zespot szesciu budynkow
w dwoch liniach zabudowy. W bezposrednim sasiedztwie przedmiotowej nieruchomosci dominujaca
form¢ zabudowy mieszkaniowej stanowi zabudowa jednorodzinna wolnostojaca oraz blizniacza,
ktorej kontynuacj¢ na terenie 6MN-U dopuszczono, z uwzglednieniem ograniczen wynikajacych
Z przepisow odrebnych. Nalezy tez zauwazy¢, ze w Kkarcie ewidencyjnej historycznego uktadu
urbanistycznego dzielnicy Krzyki wraz z dawnym osiedlem policyjnym w rejonie ul. Skarbowcow
we Wroctawiu, zabudowa szeregowa zostala wskazana jako jeden z nieadekwatnych typow zabudowy
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stanowigcych zagrozenie dla zachowania zalozenia. Uwzglednieniec uwagi mogloby zatem staé
W sprzecznosci z celem przystapienia do sporzadzania planu miejscowego, jak i z zasadami ochrony
zabytkow, podobnie jak postulat wyznaczenia strefy zabudowy w glebi nieruchomosci. Jak zostato
wskazane wczesniej, o ile w kwartale ulic Krzycka-Letnia-Polarna faktycznie wystepuje zabudowa
potozona w drugiej linii wzglgdem ulicy Letniej izostata ona ujeta w projektowanych liniach
zabudowy, to jest to wylacznie podtrzymanie stanu istniejgcego i nie moze stanowi¢ uzasadnienia
dla dalszego przeksztatcania wspomnianego uktadu. Nalezy takze podkresli¢, ze linia zabudowy
objeto w tym wypadku uzytkowang zabudowe mieszkaniowa wraz z zabudowaniami towarzyszacymi.

Ograniczenie wysokosci budynku do 10 m w przypadku stosowania dachu o kacie nachylenia potaci
dachowej mniejszym niz 12° zostalo przyjete dla wszystkich terenow zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej, z wytaczeniem budynkow
ujetych w rejestrze lub gminnej ewidencji zabytkow, oraz budynkéw gdzie zapis ten powodowatby
znaczace ograniczenia wzgledem stanu istniejacego. Zblizone rozwigzanie stanowilo postulat
wigkszo$ci uwag ztozonych w trakcie pierwszego wylozenia projektu planu do publicznego wgladu,
uzasadniane zachowaniem relacji wysokos$ciowych miedzy zabudowa wspolczesna, przede wszystkim
o dachach ptaskich, oraz zabudowga historyczna, ktora cechuje wicksza wysokos$¢ ale i zwigkszone
nachylenie potaci dachowych. Wysokos¢ oraz kat przyjete w projekcie planu stanowig wynik analizy
geometrii dachow na catym terenie historycznego uktadu urbanistycznego w granicach projektu planu.
Przyjete rozwigzanie zostatlo zaaprobowane przez konserwatora zabytkow, za$ odstgpienie od niego
dla pojedynczego terenu, zwlaszcza w sytuacji gdy jest to teren potencjalnego uzupehienia uktadu
zabudowy, nie znajduje uzasadnienia — w szczego6lnosci biorgc pod uwage potozenie terenu u zbiegu
ulic, gdzie dominujg formy zabudowy odmienne pod wzgledem wysokos$ci i zadaszenia.

W odniesieniu do postulatow zbieznych z nieuwzglednionymi w trakcie pierwszego wylozenia
projektu planu uwag dotyczacych uwzglednienia wskazanych budynkéw w projekcie planu oraz zmian
wskaznikoéw przyjetych dla zabudowy, nalezy ponownie wskazac, co nastepuje:

Majac na uwadze ksztalt granic nieruchomosci, jej relacje z otoczeniem oraz ograniczenia wynikajace
Z przepisow odrebnych, przyjecie identycznej wartosci przedmiotowego wskaznika co dla dziatek
ewidencyjnych o kilkukrotnie mniejszej powierzchni skutkowatoby umozliwieniem wprowadzenia
zabudowy o0 gabarycie nieadekwatnym do istniejacej zabudowy w sasiedztwie jak i catego
historycznego uktadu urbanistycznego. Warto$¢ przyjeta w projekcie planu umozliwia kontynuacje
zabudowy w liniach wzdluz ulicy Letniej i Krzyckiej, w wymiarach zblizonych do istniejacych
obiektow, w tym obiektow historycznych. Odnos$nie przywotanej decyzji o warunkach zabudowy,
nalezy wskaza¢ ze zawarte tam parametry dotycza realizacji innej funkcji, niz przewidziane
w projekcie planu miejscowego.

W odniesieniu do wskazanych budynkéw istniejacych, nalezy zauwazy¢ iz sa to obiekty gospodarcze
0 przypadkowym potozeniu w obrebie nieruchomosci, w bardzo ztym stanie technicznym Ilub poddane
cze$ciowej rozbidrce — dla przedmiotowej nieruchomosci wydano w ostatnich latach dwa pozwolenia
na rozbiorke dotyczace budynku gospodarczego czy budynku warsztatowo-magazynowego. Z uwagi
na stan przegrod zewnetrznych (czgsciowo zlikwidowanych) oraz zadaszenia obiektow, na dzien
dzisiejszy nie wydaje si¢ mozliwym uzytkowanie wskazanej zabudowy, a co za tym idzie —
zachowanie cigglosci funkcjonowania. W zwigzku z tym ujecie wskazanych budynkéw w projekcie
lub ksztaltowanie nowej zabudowy, zwlaszcza o funkcji mieszkaniowej czy ustugowej, na podstawie
ich polozenia i gabarytow nie znajduje uzasadnienia z perspektywy utrzymania tadu urbanistycznego
W sgsiedztwie.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie miejscowym przyjeto rozwigzania
uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:
— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,
— walory architektoniczne i krajobrazowe,
— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i le$nych,
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— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej,

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

— walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wlasnosci,

— potrzeby obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa,

— potrzeby interesu publicznego,

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

— zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej,

— zachowanie jawnosci i1 przejrzystosci procedur planistycznych,

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej, spotecznej,

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej uchwata Nr LXXX/2104/24
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego  Wroctawia  oraz  miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego na obszarze Wroctawia (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej
Wroctawia z 2024 r. poz. 105).

Plan miejscowy nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia przyjetego uchwala Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 .
(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 niektorych innych ustaw, co umozliwito, zgodnie z art. 67 ust. 3, zastosowanie
przepisow przej$ciowych.

Plan miejscowy sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng, okreslong
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan miejscowy nie zawiera danych prawnie chronionych.
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