Wroctaw, 5 grudnia 2024 r.
Uzasadnienie
do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Polanowickiej we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sporzadzony zostal w oparciu 0 uchwale
Nr XXX1/801/20 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20 listopada 2020 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Polanowickiej
we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2020 r. poz. 341). Obszar objety
planem, o powierzchni 84,25 ha, potozony jest w potnocnej czesci Wroctawia, w obrebie geodezyjnym
Polanowice oraz Widawa. Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia, przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. okre$lajacym polityke przestrzenng miasta, przedmiotowy teren
potozony jest w jednostce urbanistycznej: Polanowice-Poswietne (B10), w ramach obszaru przeznaczen
M — obszary mieszkaniowe, U — obszary ustugowe, a takze w granicach jednostek urbanistycznych B11
Ligota i B12 Lipa Piotrowska-Widawa, w ramach Kkorytarzy transportowych oraz w obszarze zieleni
dominujacej — Z1.

Na fragmencie przedmiotowego obszaru, w jego pdinocno — wschodniej czgsci obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zespotu urbanistycznego Doliny Widawy w rejonie
obrebu Polanowice we Wroctawiu (uchwata Nr XXXVI1/842/12 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia
28 grudnia 2012 r.). W bezposrednim sasiedztwie obowigzuja roéwniez: miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla czgsci zespotu urbanistycznego Polanowice we Wroctawiu
(uchwata Nr XXX1X/2466/05 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 9 czerwca 2005 r.) oraz miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Poswieckiej 1 Krzyzanowickiej we Wroctawiu
(uchwata Nr XXIV/531/16 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 19 maja 2016 r.). Przed podjeciem
uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza dotyczaca zasadnosci
przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidzianych rozwigzan z ustaleniami
Studium.

Celem planu jest okre$lenie zasad zagospodarowania oraz zabudowy obszaru umozliwiajgcych
uzupehnienie i rozwoj struktury osiedla w oparciu o zatozenia Studium oraz zasady zréwnowazonego
rozwoju i tadu przestrzennego. W planie wprowadzone zostaly ustalenia dotyczace rozwigzan
funkcjonalnych oraz mozliwosci lokalizacji zabudowy wraz z okresleniem jej gabarytow. Zapisy planu
pozwola na uksztaltowanie uporzadkowanej pod wzgledem funkcjonalnym oraz przestrzennym
struktury urbanistycznej osiedla, uwzgledniajacej zabudowg, uklad komunikacyjny oraz zielen.
Dodatkowo w planie uregulowano kwesti¢ wtasno$ci nieruchomosci nalezacych do Generalnej Dyrekc;ji
Droég Krajowych i Autostrad, w tym cze$ci ulicy Polanowickie;j.

Wigkszos¢ obszaru objetego planem stanowia grunty prywatne nalezace do osob fizycznych,
sg to tereny na ktorych obecnie dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Duzg czg¢$¢ obszaru
objetego planem zajmuja rowniez grunty nalezace do Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad.
W mniejszym stopniu w granicach planu wystepujg grunty gminne, w tym grunty gminne
w uzytkowaniu Polskiego Zwigzku Dziatkowcow oraz grunty nalezace do Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa.

Przedmiotowy obszar jest w czesci zagospodarowany. Tereny po potudniowej stronie ulicy
Polanowickiej zabudowane sa budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi wolno stojacymi
lub w zabudowie blizniaczej. W obszarze opracowania znajdujg si¢ dwa zespoly budowlane Fortow
Piechoty nr 6 i 7 oraz Rodzinne Ogrody Dziatkowe ,,Pod Morwami” i ,Zdrowko”. Przy ulicy
Polanowickiej miesci si¢ rowniez kilka obiektow ustugowych, takich jak klinika medyczna, stacja
kontroli pojazdéw czy hurtownia akcesoriow drukarskich. Pélnocng i zachodnig czg¢$¢ planu zajmuja
tereny drogowe: Autostradowa Obwodnica Wroctawia oraz Wezet Wroctaw Potnoc. Pozostaly czgsé
obszaru opracowania stanowia tereny niezagospodarowane.
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Uktad komunikacyjny na obszarze planu jest w wigkszosci uksztattowany. Centralnie przez
przedmiotowy obszar przebiega ulica Polanowicka, stanowigca potaczenie ulicy Zmigrodzkiej i ulicy
Kamienskiego. Od ulicy Polanowickiej, po jej potudniowej stronie odchodza drogi wewngtrzne
prowadzace do terenéw zabudowy mieszkaniowej. Cze$¢ z tych ulic posiada polaczenia piesze
umozliwiajace przekroczenie koryta rzeki Mokrzycy. Obszar planu charakteryzuje si¢ stabo rozwinieta
infrastrukturg piesza. Chodniki zlokalizowane s3 jedynie w pasach drogowych ulicy Zmigrodzkiej
i Kamienskiego. Najbardziej znaczace utrudnienia zwigzane z brakiem infrastruktury pieszej wystepuja
w ulicy Polanowickiej, poniewaz koncentruje ona ruch pieszy mieszkancow catego osiedla. Wymusza
to poruszanie si¢ poboczem drogi, w ulicy nie zostaly wyznaczone takze przej$cia dla pieszych.
Komunikacja publiczna w poblizu przedmiotowego obszaru obejmuje obecnie wylacznie transport
autobusowy. Na obszarze planu wystgpuj jednak tylko jeden przystanek. Jest on zlokalizowany na ulicy
Zmigrodzkiej, przy Rondzie Obroncéw Grodna.

Plan obejmuje tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowej, sportu i rekreacji oraz
zieleni. Potudniowa cz¢$¢ planu, zgodnie z obecnym i postepujacym zagospodarowaniem, wyznaczona
zostala jako tereny zabudowy mieszkaniowej, z dopuszczonymi nieucigzliwymi ustugami w lokalach
uzytkowych, takimi jak biura, ustugi drobne czy poradnie medyczne (tereny LIMN-13MN). Po poinocne;j
stronie ulicy Polanowickiej wyznaczono takze tereny mieszkaniowo-ustugowe (1IMN-U i 2MN-U),
na ktorych dopuszczone zostaly samodzielne budynki ustugowe, gdzie beda mogly miesci¢ sig¢
wylacznie obiekty opieki nad dzieckiem, zaktady lecznicze dla zwierzat i pracownie artystyczne.
Na catym obszarze opracowania zostat okreslony réwniez rodzaj zabudowy jaki moze powsta¢ na tych
terenach — zabudowa mieszkaniowa wolno stojaca lub blizniacza — nie dopuszczajac tym samym
do powstania zabudowy szeregowej. Ustalone nieprzekraczalne i obowigzujace linie zabudowy,
doktadne parametry dotyczace wysoko$cCi oraz intensywnosci zabudowy, a takze powierzchni
biologicznie czynnej pozwola ksztaltowa¢ uporzadkowang strukture urbanistyczng tego obszaru.
Pénocna czgé¢ planu, w zwigzku z bliskim sgsiedztwem Autostradowej Obwodnicy Wroctawia
i ucigzliwo$cig zwigzang z hatasem, jaki dochodzi od strony tej drogi zaprojektowana zostata jako
tereny ustugowe (3U-7U), sportowo-rekreacyjne (1US, 2US) oraz tereny zieleni (3Z, 4Z) i ogrodow
dziatkowych (2ZD), nie dopuszczajac tam zabudowy mieszkaniowej, sankcjonujgc jedynie
juz istniejace budynki mieszkalne. Na terenach ustugowych dopuszczono wiele przeznaczen
umozliwiajacy rozwdj ustug, w tym m.in. handlu detalicznego matopowierzchniowego (A), ustug
drobnych czy gastronomii, ktore obecnie nie wystepuja na obszarze objetym planem. Pomimo szerokich
nieprzekraczalnych linii zabudowy, zapisy i ustalone wskazniki urbanistyczne dla tych obszarow
pozwolg na uksztattowanie irozwoj zabudowy ustugowej w sposob zréwnowazony. W zwigzku
Z intensywnym rozwojem terenéw mieszkaniowych w obszarze planu i duzym przyptywem nowych
mieszkancoéw, przy ulicy Polanowickiej wyznaczony zostal takze teren ustug edukacji (1UO),
z przeznaczeniem pod obiekty opieki nad dzieckiem i edukacj¢ (z wytaczeniem szkot). Przez tereny
zieleni i ogrody dziatkowe w potnocnej czesci planu wyznaczone zostalty powiazania piesze, stanowiagce
alternatywe dla poruszania si¢ nieprzyjazng szczegélnie dla pieszych ulicg Polanowicka. Wykreowane
zostato rowniez powigzanie pieszo-rowerowe przez teren 2U i 2Z, prowadzace do terenu ustugowego
1U i stanowigce skrét do ulicy Zmigrodzkiej, pozwalajacy omingé czes¢ ulicy Polanowickiej.
Plan reguluje kwesti¢ wtasno$ci nieruchomosci znajdujacych si¢ we wschodniej czgséci planu (w tym
ulicy Polanowickiej, ktora aktualnie tylko w czgsci jest wlasnos$cig Zarzadu Drog i Utrzymania Miasta).
Naleza one obecnie do Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad, zostaty przejete na potrzeby
budowy AOW oraz wezta Wroctaw Potnoc. Tereny te, w zwigzku z przejeciem ich na cel publiczny
podczas budowy autostrady i wezta, w projekcie planu réwniez okreslone zostaty jako cel publiczny.
Po wyznaczeniu linii rozgraniczajacych ulicy Polanowickiej, poszerzonych na obecnych terenach
nalezacych do GDDKIiA, pozostaty obszar okreslono jako tereny zieleni (2Z) oraz ustug (2U),
dopuszczajac tam m.in. administracj¢ publiczng, obiekty upowszechniania kultury, obiekty sportowe
i obiekty opieki nad dzieckiem. W obszarze planu wyznaczone zostaly takze jako osobne tereny
drogowe: autostrada (1KDA), wezet Wroctaw Potnoc (1KDS) oraz tereny wod powierzchniowych
(IWS, 2WS) obejmujace dwa cieki: rzek¢ Mokrzyce oraz Potok Sottysowicki.



Przedmiotowy plan uwzglednia wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz walory architektoniczne i krajobrazowe, m.in. poprzez wprowadzenie linii zabudowy, okreslenie
maksymalnej wysokosci budynkow i budowli, okreslenie ksztattu dachéw, wprowadzenie obowigzku
stosowania obudowy estetycznej urzadzen budowlanych na wybranych terenach. Zapisy planu,
uwzgledniajac obowigzujaca polityke przestrzenna miasta okreslong w Studium oraz istniejace
zagospodarowanie, wprowadzaja ustalenia umozliwiajace rozwdj tego obszaru, jednoczesnie chronigc
g0 przez niepozadanymi zmianami funkcjonalno przestrzennymi.

W przedmiotowym planie uwzgledniono réwniez wymagania w zakresie ochrony srodowiska.
Ustalenia przyjete w planie zawieraja odpowiednie wymagania i rozwigzania z zakresu ochrony
srodowiska, m.in. ochrony wod powierzchniowych, wymagan akustycznych i zachowania istniejgcych
terenéw zieleni. W planie ustalono obowigzek wprowadzenia zieleni na powierzchniach
niezabudowanych i nieutwardzonych. Wyznaczone zostaty takze tereny zieleni (1Z-4Z), strefy zieleni
wzdluz terenow wod powierzchniowych (1WS, 2WS) oraz szpalery drzew w korytarzach ulic
Polanowickiej i Kamienskiego oraz na terenach zieleni wzdluz Autostradowej Obwodnicy Wroctawia.
Ochrong zostaly objete takze ogrody dziatkowe znajdujace si¢ w granicach planu (1ZD, 2ZD).
Wprowadzono réwniez zapisy okre$lajace minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng dla dziatek
budowlanych na poszczegolnych terenach. Na obszarze planu nie wystepuja obszary lub obiekty objete
ochrong zgodnie z ustawiag z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, awprowadzone
przeznaczenia i mozliwie do zrealizowania funkcje sa zgodne z istniejagcymi uwarunkowaniami
ekofizjograficznymi. W granicach opracowania planu nie wystepuja obszary chronione w ramach sieci
Natura 2000. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéow lesnych
na cele nielesne. Teren objety planem znajduje si¢ poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzia
(zgodnie z dokumentem ,,Mapy zagrozenia powodziowego”). Obszar opracowania miesci si¢ rowniez
poza zasiggiem stref ochronnych uje¢ wody pitnej dla Wroctawia i poza strefg wystepowaniem
gtéwnych zbiornikow wod podziemnych.

Plan uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, ktore okreslono w §8
uchwaty oraz na rysunku planu. W granicach obszaru objetego planem znajduja si¢ i podlegaja ochronie
dwa zespoty budowlane Fortow Piechoty nr 6 i 7, znajdujace si¢ przy ulicy Polanowickiej
i Zmigrodzkiej oraz dwa budynki mieszkalne mieszczace sie przy ulicy Kamiefskiego 252
i Kamienskiego 254. Obiekty te ujete sa w gminnej ewidencji zabytkoéw. W planie ustalono strefy
ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych ,,OW” i ,,OM” oraz wskazano dwa stanowiska
archeologiczne wraz ze strefami ochrony. W obrebie ww. stanowisk i stref ochronnych oraz w obrebie
strefy ,,OW’ dla inwestycji zwigzanych z pracami ziemnymi wymagane jest przeprowadzenie badan
archeologicznych zgodnie z przepisami odrgbnymi. W strefie ,,OM” ochronie podlegaja potencjalne
zabytki archeologiczne.

Regulacje planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby osob ze szczegdlnymi
potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa okre$la §12 pkt 1 uchwaty. Dodatkowo w celu zapewnienia poprawnych warunkow
akustycznych w budynkach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, edukacji, obiektach opieki nad
dzieckiem, obiektach pomocy spotecznej ustalono obowiazek stosowania rozwigzan technicznych, ktore
zapewniaja w nich wlasciwe warunki akustyczne.

Przedmiotowy plan w pelni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, W ktérym
si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. W trakcie procedury sporzadzania planu
szczegOtowo analizowano 1 wazono interes publiczny i prywatny, zadbano o poszanowanie prawa
wlasnosci. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie
finansowej sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego. Tereny 2U, 17, 2Z, 3Z, 4Z, 1WS, 2WS, 1G,
1KDA, 1KDS, 1KDZ, 1KDL, 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 1KDP, 1KDPR zostaly wyznaczone
w planie jako obszary przeznaczone na cele publiczne.



Obszar objety planem wyposazony jest w infrastrukture techniczng wodociggowa, kanalizacyjna
oraz sieci gazowe niskiego i §redniego ci$nienia. Przez obszar planu, w jego zachodniej cze$ci przebiega
nieczynny gazociag wysokiego cisnienia. Zgodnie z opinig zarzadcy tego gazociagu, nie jest planowane
jego ponowne uruchomienie, nie jest tez wymagane ustalanie stref ochronnych od nieczynnego
gazociagu, dlatego tez sam gazociagg oraz ww. strefy ochronne nie zostaty oznaczone na rysunku planu.
Na obszarze opracowania nie wystepuje sie¢ cieptownicza. Przewody wodociggowe i kanalizacyjne,
gazociagi, sieci cieptownicze, linie kablowe sieci telekomunikacyjne i elektroenergetycznej oraz inne
podobne przewody dopuszczono wylacznie jako podziemne lub usytuowane w konstrukcjach
drogowych. 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 0 znaczeniu lokalnym. Ustalenia planu
zawarte §13 okreslaja zasady dotyczace systemow infrastruktury technicznej, dopuszczajac sieci
uzbrojenia, zapewniajac jednoczes$nie ochrong wod i gruntu. Zapisy dotyczace odprowadzania wod
opadowych i roztopowych zobowigzuja do stosowania rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu
w catosci lub w cze$ci wod w miejscu opadu, w szczegolnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie. Zaopatrzenie w ciepto dopuszczono
wylacznie z sieci cieplowniczej lub innych niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujacych
przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna dopuszczono
z sieci elektroenergetycznej oraz z odnawialnych zrodet energii, z zastrzezeniem, iz urzadzenia
wytwarzajace energi¢ elektryczng z promieniowania stonecznego dopuszcza si¢ wylacznie
na budynkach oraz budowlach przekrytych dachem. Plan uwzglednia potrzebe zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
W tym réwniez jawno$¢ 1 przejrzystos¢ procedury planistycznej zostala zapewnione na kazdym
jej etapie, rowniez przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzgdu Miejskiego, obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskéw do planu w terminie od dnia
26 lipca 2021 r. do dnia 17 sierpnia 2021 r.;

— umieszczenie elektronicznej wersji Zarzadzenia Prezydenta o sposobie rozpatrzenia wnioskow
do planu na stronie internetowej BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia;

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

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu
planu od etapu opiniowania;

— umieszczenie na stornie BIP Urzedu Miejskiego skandw otrzymanych opinii i uzgodnien
do projektu planu miejscowego;

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia 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 do 28 sierpnia 2023 r., a takze o terminie dyskusji
publicznej w dniu 9 sierpnia 2023 r.;

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia oraz na tablicach
ogtoszen w budynkach Urzedu Miejskiego, ogloszenia i obwieszczenia o drugim wylozeniu do
publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu
uwag: w terminie do 16 stycznia 2024 r., a takze o terminie dyskusji publicznej w dniu
12 grudnia 2023 r.;

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz na tablicach
ogloszen w budynkach Urzgedu Miejskiego, ogloszenia i obwieszczenia o trzecim wylozeniu
do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
i zbieraniu uwag: w terminie do 27 czerwca 2024 r., a takze o terminie dyskusji publiczne;j
w dniu 4 czerwca 2024 r.;



umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz na tablicach
ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego, ogloszenia i obwieszczenia o czwartym wylozeniu
do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
i zbieraniu uwag: w terminie do 28 listopada 2024 r., a takze o terminie dyskusji publiczne;j
W dniu 30 pazdziernika 2024 r.;

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

Do projektu planu zostato ztozonych 9 wnioskéw, o ktorych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wnioski zostaty rozpatrzone
Zarzadzeniem Nr 8872/22 Prezydenta Wroctawia z dnia 4 listopada 2022 r.

Projekt planu zostat pozytywnie zaopiniowany i uzgodniony przez instytucje i organy wlasciwe
do opiniowania i uzgadniania planu.

Do projektu planu w trakcie pierwszego wyltozenia do publicznego wgladu i w wyznaczonym
terminie do 28 sierpnia 2023 r. wniesionych zostato 19 uwag, ktore rozpatrzone zostaty Zarzadzeniem
nr 11299/23 Prezydenta Wroctawia z dnia 14 wrzes$nia 2023 r.

Uwagi wniesione przez:

1) osobg fizyczng pismami w dniach 9 i 10 sierpnia 2023 r., dla dziatki nr 15/26, AM-15 obr¢b
Widawa, nie uwzglednia si¢ w zakresie dotyczacym:

a) wprowadzenia zmiany wskaznika powierzchni biologicznie czynnej z 45% na 20%, ktory

moze by¢ tozsamy z powierzchnig zapewniajgcg naturalng wegetacje roslin,

b) wprowadzenia zmiany wskaznika powierzchni zabudowy na 30%,
c) dopisania w ramach wydzielenia do przeznaczenia obstuge pojazdéw wraz z magazynami

(uzupehiajacymi funkcje obstugi pojazdow);

2) osobe fizyczng pismami w dniach 22 i 25 sierpnia 2023 r., dla dziatek 15/17 1 15/13, AM-15, obr¢b
Widawa:

3)

4)

a)

b)

nie uwzglednia si¢, z zastrzezeniem mozliwosci czgsciowego wprowadzenia zmian, dla dziatki
nr 15/17 w zakresie dotyczgcym umozliwienia zabudowy na dzialce o powierzchni mniejszej
niz 500 m?,

nie uwzglednia si¢ w zakresie dotyczacym:

- pozostawienia linii zabudowy tak jak w przypadku wydzielenia wewnetrznego (A),

- podwyzszenia do 50% powierzchni zabudowy,

- zmiany przebiegu drogi obejmujacej dziatke nr 15/13;

0sobg fizyczng pismami w dniach 22 i 25 sierpnia 2023 r., dla dziatek 15/22 1 15/13, AM-15, obrgb

Widawa:

a) nie uwzglednia sie, z zastrzezeniem mozliwosci cze$ciowego wprowadzenia zmian, dla dziatki
nr 15/22 w zakresie dotyczacym umozliwienia zabudowy na dziatce o powierzchni mniejszej
niz 500 m?,

b) nie uwzglednia si¢ w zakresie:

- pozostawienia linii zabudowy tak jak w przypadku wydzielenia wewngtrznego (A),
- podwyzszenia do 50% powierzchni zabudowy,
- zmiany przebiegu drogi obejmujacej dziatke nr 15/13;

osobg fizyczng pismami w dniach 23 i 25 sierpnia 2023 r., dla dziatki nr 15/15, AM-15, obrgb
Widawa:

a)
b)

nie uwzglednia si¢, z zastrzezeniem mozliwosci czesciowego wprowadzenia zmian, w zakresie
dotyczacym umozliwienie zabudowy na dzialce o powierzchni mniejszej niz 500 m?,

nie uwzglednia si¢ w zakresie dotyczacym:

- pozostawienia linii zabudowy tak jak w przypadku wydzielenia wewngtrznego (A),

- podwyzszenia do 50% powierzchni zabudowy;



5)

6)

7)

osoby fizyczne pismem w dniu 27 sierpnia 2023 r., dla dziatki 2/5, AM-1, obreb Polanowice,
nie uwzglednia si¢ W sprawie:
a) uwzglednienia w MPZP parametrow dotyczacych wielkosci dziatki przypadajacej na budynek
gospodarczy, ktorego funkcja zostanie zmieniona na mieszkalng,
b) zmiany parametru odlegtosci migdzy istniejacymi budynkami;
osoby fizyczne pismem w dniu 27 sierpnia 2023 r. nie uwzglednia si¢ W sprawie:
a) dla dziatek nr: 4/5, 4/35, 4/36, 4/20, 4/27, 4/26, 4/22, 4/23, 4/15, 4/34, 4/33, 4/32, 4/41, AM-1,
obregb Polanowice okre$lenia linii zabudowy 6 m od granicy dziatki drogowej,
b) dla dziatek nr 4/17 i 4/18, AM- 1, obr¢b Polanowice wyznaczenia linii zabudowy jako
przedtuzenia linii wyznaczonej dla dziatek nr 4/15, 4/34, 4/33, 4/32 oraz 4/41,
c) dla dziatek nr: 4/5, 4/35, 4/36, 4/20, 4/27, 4/26, 4/22, 4/23, 4/17, 4/18, 4/15, 4134, 4/33, 4132,
4/41, AM-1, obreb Polanowice nie przewidywania lokali ustugowych;
osobg fizyczng pismem w dniu 27 sierpnia 2023 r.:
a) nieuwzglednia si¢, z zastrzezeniem mozliwosci czgsciowego wprowadzenia zmian, w zakresie
dotyczacym:
- nie dopuszczenia do przeznaczenia w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej ustug 1
w zakresie okreslonym w § 4:
-- handel detaliczny matopowierzchniowy (A),
-- gastronomia,
-- produkcja drobna,
-- poradnie medyczne,
-- pracownie medyczne,
-- Obiekty opieki nad dzieckiem,
-- edukacja,
-- zaktady lecznicze dla zwierzat,
- nie dopuszczenia na terenie SU w zabudowie mieszkaniowe] jednorodzinnej ustug I
w zakresie okreslonym w § 4:
-- handel detaliczny malopowierzchniowy (A),
-- gastronomia,
-- produkcja drobna,
-- poradnie medyczne,
-- pracownie medyczne,
-- obiekty opieki nad dzieckiem,
-- edukacja,
-- zaktady lecznicze dla zwierzat,
b) nie uwzglednia si¢ w zakresie dotyczacym:

- wyznaczenia terenéw pod zabezpieczenia akustyczne od AOW i S5 na terenach 1KDS, 1KDA,
3Z, 1US, 2US,

- wydzielenia w osobng grupe ustug (ustugi 1) przeznaczen majacych oddzialywanie ucigzliwe

lub negatywne na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:
-- handel detaliczny malopowierzchniowy (A),

-- gastronomia,

-- produkcja drobna,

-- poradnie medyczne,

-- pracownie medyczne,

-- obiekty opieki nad dzieckiem,

-- edukacja,

-- zaklady lecznicze dla zwierzat,

- usunig¢cia zapisu: ,,W ramach przeznaczenia uprawy polowe i sady nie dopuszcza si¢ sadow”,

- usunigcia zapisu wymagajgcego 2 miejsc postojowych dla 1 lokalu mieszkalnego w zabudowie
jednorodzinnej,

- wprowadzenia w § 14 z przeznaczeniem na cele publiczne terenow wszystkich drog
wewnetrznych na ktorych zlokalizowane sa publiczne sieci kanalizacji sanitarnej i gazu:
SKDW, 6KDW, 9KDW, 10KDW, 12KDW i dziatki drogowej 16/3 bedacej na rysunku MPZP
czescia terenow 4U 1 37,



- wylaczenia z § 15 pkt 1, dotyczacego optaty planistycznej w wysokosci 30% terenow: 4MN,
5MN, 6MN, 7MN, 8MN, 9MN, 10MN, 11MN, 12MN, 13MN, 14MN, 15MN i wiaczenia ich
do pkt 2 z optatg w wysokosci 3%,

- wlaczenia terenéw 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 1KDP do § 15 pkt 1 z optata wysokos$ci
30%,

- dopuszczenia do przeznaczenia na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ustug

bez koniecznosci wydzielania lokali uzytkowych:
-- biura,

-- ustugi drobne,

-- pracownie artystyczne,

- dopuszczenia na terenie 2U handlu detalicznego matopowierzchniowego (A),

- nie dopuszczenie na terenie 4U i 6U przeznaczen handlu detalicznego matopowierzchniowego
(A) i gastronomii,

- wydzielenia na terenie 4U dziatki nr 16/3 z oznaczeniem KDD,

- zniesienia ograniczenia dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wylacznie
W wydzieleniu wewnetrznym (A) na terenie 5U,

- dopuszczenia dojazdu przez dziatkg drogowa 16/3 do terenu 3Z i wydzielenie jej w teren KDD,

- wyznaczenia przej$¢ ciggow pieszo-rowerowych przez 2WS na przedhuzeniu 2KDW, SKDW,
9KDW, 10KDW,

- uzupetnienia ustalen w § 51 o obowiazek ekranu akustycznego,

- zmiany przeznaczenia na drogi dojazdowe dla terenow 6KDW, 10KDW, 11KDW, SKDW
z przeznaczeniem na lokalne inwestycje celu publicznego,

- wyznaczenia na rysunku planu terenéw KDPR na przej$ciu przez Mokrzyce drog 2KDW,
5KDW, 9KDW, 10KDW,

- przeznaczenia drég 2KDD, 3KDD, 4KDD na drogi wewngtrzne realizowane przez inwestora
budynkow ustugowych;

8) osobe fizyczng pismem w dniu 28 sierpnia 2023 r.:
a) nie uwzglednia sie, z zastrzezeniem mozliwosci czesciowego wprowadzenia zmian, w zakresie
dotyczacym:

- nie dopuszczenia do przeznaczenia w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej ustug I
w zakresie okreslonym w § 4:

-- handel detaliczny malopowierzchniowy (A),
-- gastronomia,

-- produkcja drobna,

-- poradnie medyczne,

-- pracownie medyczne,

-- obiekty opieki nad dzieckiem,

-- edukacja,

-- zaklady lecznicze dla zwierzat,

- nie dopuszczenia na terenie SU w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej ustug I w zakresie
okreslonym w § 4:

-- handel detaliczny malopowierzchniowy (A),
-- gastronomia,
-- produkcja drobna,

b) nie uwzglednia si¢ w zakresie dotyczacym:

- Wyznaczenia terenow pod zabezpieczenia akustyczne od AOW i S5 na terenach 1KDS, 1KDA,
3Z, 1US, 2US,

- wyznaczenia w osobng grupe¢ ustug (ustugi II) przeznaczenie majace oddziatywanie ucigzliwe
lub negatywne na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:

-- handel detaliczny matopowierzchniowy (A),
-- gastronomia,
-- produkcja drobna,

- usunig¢cia zapisu: ,,W ramach przeznaczenia uprawy polowe i sady nie dopuszcza si¢ sadow”,

- usunigcia zapisu wymagajgcego 2 miejsc postojowych dla 1 lokalu mieszkalnego w zabudowie
jednorodzinnej,



- wylaczenia z § 15 pkt 1 dotyczacego optaty planistycznej w wysokosci 30% terenow: 4MN,
SMN, 6MN, 7MN, SMN, OMN, 10MN, 11MN, 12MN, 13MN, 14MN, 15MN i wlgczenie ich
do pkt 2 z optatg w wysokosci 3%,

- wlaczenia terenow 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 1KDP do § 15 pkt 1 z optata w wysokosci
30%,

- dopuszczenia do przeznaczenia na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ustug
bez koniecznosci wydzielania lokali uzytkowych:

-- biura,
-- ustugi drobne,
-- pracownie artystyczne,
- dopuszczenia na terenie 2U handlu detalicznego matopowierzchniowego (A),
- nie dopuszczania na terenie 4U i 6U przeznaczen handlu detalicznego matopowierzchniowego
(A) 1 gastronomii,

- wydzielenia na terenie 4U dziatki 16/3 z oznaczeniem KDD,

- zniesienia ograniczenia dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wylacznie
w wydzieleniu wewnetrznym (A) na terenie 5U,

- dopuszczenia dojazdu przez dziatkg drogowa 16/3 do terenu 3Z i wydzielenie jej w teren KDD,

- wyznaczenia przejs¢ ciagdw wylacznie pieszo-rowerowych przez 2WS na przedtuzeniu
2KDW, 5KDW, 9KDW, 10KDW,

- uzupetnienia ustalen w § 51 o obowiazek ekranu akustycznego,

- wyznaczenia na rysunku planu terendéw KDPR na przej$ciu przez Mokrzyce drog 2KDW,
5KDW, 9KDW, 10KDW,

- wyznaczenia szerokos$ci drogi 7KDW w liniach rozgraniczajacych w pelnej szerokosci dziatek
drogowych 7/10 oraz 8/16, o szerokos$ci minimum 7 m i zmiang szerokos$ci zaznaczonej na
rysunku MPZP,

- przeznaczenia drég 2KDD, 3KDD, 4KDD na drogi wewnetrzne realizowane przez inwestora
budynkow ustlugowych;

9) osoby fizyczne pismem w dniu 25 sierpnia 2023 r. dla dziatki nr 15/20, AM-15, obr¢b Widawa:

a)

b)

uwzglednia sig, z zastrzezeniem mozliwosci wprowadzenia ograniczen, w zakresie dotyczacym

zmiany lub zrobienia wyjatku dla zapisu w Rozdziale 2§17, pkt 7 umozliwiajacg zabudowe

dziatki o powierzchni 407 m?,

nie uwzglednia si¢ w zakresie dotyczacym:

- zmiany zapisu dotyczacego minimalnej powierzchni dziatki budowlanej przypadajacej na
kazdy budynek mieszkalny jednorodzinny wolno stojacy z 700 m? na nie mniejszg niz 400 m?
lub wprowadzenia zapisu ,,nie dotyczy istniejacego podziatu”,

- zmiany powierzchni dziatki budowlanej przypadajacy na kazdy budynek mieszkalny
jednorodzinny w zabudowie blizniaczej z 500 m? na nie mniejsza niz 350 m? lub
wprowadzenia zapisu ,,nie dotyczy istniejacego podziatu”,

- zwigkszenia udziatu procentowego powierzchni zabudowy do 40%,

- zwigkszenie udzialu uslug w budynku do 50% Iub zmian¢ na oznaczenie dziatki
mieszkaniowo-ustugowe;j;

10) osoby fizyczne pismem w dniu 28 sierpnia 2023 r. dla dziatki nr 15/19, AM-15, obreb Widawa, nie
uwzglednia si¢ W sprawie:
a) wprowadzenia do zapisow MPZP, iz wielkos¢ dziatek pod zabudowe jednorodzinng nie dotyczy

dziatek, ktore powstaty, ich wielkos$ci przed wejsciem w zycie zapisow MPZP,

b) zmiany zaszeregowanych dzialek oznaczonych w MPZP jako MN2 na dziatki ustugowe

lub ustugowo- mieszkalne;

11) Rafin Developer sp. z.0.0. sp. komandytowa pismem w dniu 28 sierpnia 2023 r. dla dziatek nr 14/3,
14/5, 19/4, AM-15, obreb Widawa, nie uwzglednia si¢ W sprawie:
a) rozszerzenia dopuszczonych funkcji o zabudowe jednorodzinng na terenie 2U,
b) likwidacji drogi zaprojektowanej na przedtuzeniu drogi oznaczonej jako 2KDD i ustalenia

zabudowy jednorodzinnej dla tego terenu,

c) zwigkszenia wskaznika intensywnosci do 1,8 dla terenu 1MN i 2MN,
d) zwiekszenia powierzchni zabudowy do 35% dla terenu IMN i 2MN,
e) ustalenia powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 30% dla terenu 1IMN i 2MN,
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f) ustanowienia wysoko$ci zabudowy na poziomie 12 m dla terenu 1IMN i 2MN,

g) wskazania na terenach 1MN i 2MN dachow ptaskich,

h) wprowadzenia minimalnej powierzchni dziatki dla jednego budynku jednorodzinnego
w zabudowie blizniaczej na nie mniejszg niz 250 m? dla terenu IMN i 2MN,

i) ustalenia wskaznika miejsc parkingowych w ilosci 1 miejsca parkingowego na 1 lokal
mieszkalny;

12) osobg fizyczng pismem w dniu 28 sierpnia 2023 r. nie uwzglgdnia si¢ W sprawie:
a) wyrazonej opinii, iz zmiana dziatki nr 8/16, AM-1, obr¢b Polanowice oznaczonej jako DR
na MN teren zabudowy mieszkaniowe;j:
- powoduje zwezenie drogi ul. Osolskiej,
- powoduje podniesienie jej terenu,
- powoduje odcigcie mieszkancow od przejscia do kanalu Mokrzycy i dalej do ul. Poswieckie;,
- nie uwzglednia warunkéw wodnych (opady);
b) zmiany dziatki nr 8/16, AM-1 z DR drogi na KDP teren ciaggéw pieszych;
13) osobg fizyczng pismem w dniu 28 sierpnia 2023 r. nie uwzglgdnia si¢ w zakresie dotyczacym:

a) wykreslenia zapisu § 12 pkt 4, stanowigcego, iz wskazniki parkingowe nie dotycza lokali
uzytkowych w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych,

b) dopuszczenia na terenach MN dziatalno$ci gospodarczych w zakresie biura, pracownie
artystyczne, poradnie medyczne, ushugi szewskie, lutnicze, rymarskie, zegarmistrzowskie,
jubilerskie, fryzjerskie, kosmetyczne, z zastrzezeniem obowigzywania dla nich § 12 pkt 3,

€) umozliwienia prowadzenia ustug I na terenie 2U;

14) osobg fizyczng pismem w dniu 25 sierpnia 2023 r. dla dziatek nr 16/15 i 16/29, AM-15, obr¢b

Widawa, nie uwzglednia si¢, z zastrzezeniem mozliwosci czeSciowego wprowadzenia zmian,

w zakresie zmian linii zabudowy oraz strefy zieleni przedstawionych w formie pisma

przewodniego oraz zatacznikoéw graficznych;

15) osobg fizyczng pismem w dniu 28 sierpnia 2023 r. dla dziatek nr 16/15 i 16/29, AM-15, obr¢b

Widawa, nie uwzglednia si¢, z zastrzezeniem mozliwo$ci CzgSciowego wprowadzenia zmian,

W sprawie ksztattu nieprzekraczalnej linii zabudowy majacej prowadzi¢ réwnolegle do rzeki

Mokrzycy w koncowym ksztalcie Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego

w rejonie ulicy Polanowickiej.

Ponizej uzasadnienie nieuwzglednionych uwag.

Dotyczy: pkt 1 lit. a, pkt 1 lit. b, pkt 2 lit. b tiret drugie, pkt 3 lit. b tiret drugie, pkt 4 lit. b tiret
drugie, pkt 5 lit. b, pkt 9 lit. b tiret trzecie, pkt 11 lit. ¢, pkt. 11 lit. d, pkt 11 lit. e, pkt 11 lit. f

Po przeanalizowaniu obecnego zagospodarowania w granicach przedmiotowego obszaru, w trakcie
opracowywania projektu planu okreslone w nim wskazniki i parametry dotyczace zabudowy uznane
zostaly za optymalne. Celem przystgpienia do przedmiotowego projektu planu jest okreslenie
zagospodarowania i rozwoju struktury osiedla w oparciu o zasady tadu przestrzennego
i zrownowazonego rozwoju. Zastosowane w projekcie planu wskazniki pozwalajg na racjonalne
zagospodarowanie terenéw. Umozliwiajg one rozwdj zabudowy, ograniczajac jej zbytnig intensywnosc,
a takze chronig zielen i tereny biologicznie czynne.

Dotyczy pkt 11 lit. g

Zdecydowana wigkszo$¢ budynkow mieszkalnych jednorodzinnych w granicach opracowania posiada
strome dachy. Zdecydowano wigc aby nowa zabudowa, powstajaca na obecnie niezagospodarowanych
terenach badz nieruchomo$ciach, musiata dopasowaé¢ si¢ katem nachylenia potaci dachowych
do istniejgcej juz zabudowy, w celu utrzymania spdjnego charakteru uktadu dachow na terenie osiedla.

Dotyczy pkt 1 lit. ¢

Plan miejscowy musi by¢ zgodny z ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkow Rozwoju
Wroctawia (uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018). Przeznaczenie
»,magazyny”, znajdujace si¢ w klasie przeznaczen okres$lonej jako ,,przemyst”, dopuszczone moze by¢
wylacznie na terenach oznaczonych w Studium... jako AG lub na obszarach, gdzie takie
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zagospodarowanie juz istnieje. Nie ma wigc mozliwosci dopuszczenia takiego przeznaczenia na terenie
mieszkaniowym, na ktorym, w ramach wydzielenia wewngtrznego (A), usankcjonowano istniejacy
budynek stacji kontroli pojazdow.

Dotyczy: pkt 2 lit. a, pkt 3 lit. a, pkt 4 lit a, pkt 9 lit. a

Postanowiono przychyli¢ si¢ w cze$ci do ww. uwag, jednak w projekcie planu zmniejszona zostanie
wylacznie minimalna powierzchnia dziatki budowlanej dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego
w zabudowie blizniaczej z 500 m? na 400 m? , natomiast minimalna powierzchnia dziatki budowlane;j
dla budynku jednorodzinnego wolnostojacego pozostanie taka, jak zostalo to okreSlone obecnie,
czyli o parametrze 700 m% W zwigzku z nieuwzglednieniem wszystkich wskazanych w uwadze
elementow, nie mozna potraktowa¢ uwagi jako uwzgledniong w catosci.

Dotyczy: pkt 2 lit. b tiret pierwsze, pkt 3 lit. b tiret pierwsze, pkt 4 lit. b tiret pierwsze

Linia zabudowy w wydzieleniu wewnetrznym (A) zostala poprowadzona w inny sposob
niz na pozostatym obszarze terenu 2MN, w zwigzku z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy
na budynek ustugowy, ktory bedzie stanowil kontynuacje i uzupetnienie istniejacej juz stacji kontroli
pojazdoéw. Na terenie 2MN, tak jak na pozostatych terenach mieszkaniowych, linia zabudowy zostata
wyznaczona4 m od granicy dziatki drogi wewnetrznej. Zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra
Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie jest to najmniejsza odlegtos¢ od granicy dziatki, na jakiej mogg by¢ usytuowane budynki
zwrocone $ciang z oknami lub drzwiami w strong tej granicy.

Dotyczy: pkt 6 lit. a, pkt 6 lit. b:

Na wszystkich terenach mieszkaniowych w projekcie przedmiotowego planu odlegtosé
nieprzekraczalnej linii zabudowy od granicy dzialek drogowych zostala wyznaczona w taki sam sposéb:
w odleglosci 4 m od granicy dziatek drog wewnetrznych oraz 6 m od granicy dziatek drogi lokalne;j.
Na zdecydowanej wigkszosci terendéw istniejace juz budynki zabudowy jednorodzinnej zostaly
usytuowane w takich odleglosciach od wspomnianych droég. W trakcie opracowywania projektu planu
zdecydowano, aby linia zabudowy na terenach zabudowy jednorodzinnej zostata poprowadzona
W sposob spdjny, zgodnie z minimalnymi odlegto$ciami od granicy dziatki, okre§lonymi w przepisach
odrebnych. Pozwoli to, przy roznej wielkoSci dziatek w granicach opracowania, na optymalne
zagospodarowanie wszystkich nieruchomosci.

Dotyczy: pkt 2 lit. b tiret trzecie, pkt 3 lit. b tiret trzecie

Wyznaczone na koncach nieprzelotowych drog przestrzenie majg na celu zarezerwowanie miejsca
umozliwiajacego wykonanie placu do zawracania pojazdow. W przypadku dlugich drég, ktore nie sa
potaczone z odcinkami innych drog, konieczne jest wyznaczenie miejsca umozliwiajacego wykonanie
manewru zawracania. Jest to szczegoélnie istotne z uwagi na to, ze poza samochodami osobowymi,
drogami tymi porusza¢ si¢ moga pojazdy stuzb, np. samochody przeznaczone do wywozu odpadow.
Brak przestrzeni do zawracania skutkowatby kazdorazowo koniecznoscig cofania pojazdu na bardzo
dlugim odcinku, co wywolywato by potencjalne zagrozenie dla pozostatych uzytkownikdéw drogi
i ograniczato ptynno$¢ ruchu.

Dotyczy pkt 6 lit. ¢

W projekcie przedmiotowego planu na terenach mieszkaniowych oznaczonych jako MN nie zostaty
dopuszczone samodzielne budynku ustugowe, jednak zgodnie z art. 3 pkt 2a Prawa Budowlanego przez
budynek mieszkalny jednorodzinny nalezy rozumie¢ budynek wolnostojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy
konstrukcyjnie samodzielng cato$¢, w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku. W planie miejscowym nie jest wiec mozliwe
zakazanie lokali ustugowych, ktore miescityby si¢ w lokalach uzytkowych w budynkach
jednorodzinnych.
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Dotyczy: pkt 7 lit. a tiret pierwsze, pkt 7 lit. a tiret drugie, pkt 8 lit. a tiret pierwsze, pkt 8 lit. a tiret
drugie

Postanowiono przychyli¢ si¢ w czesci dla ww. uwag i ograniczy¢ zakres ustug dopuszczony w lokalach
uzytkowych w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych, usuwajac z mozliwych do zrealizowania
przeznaczen handel detaliczny matopowierzchniowy (A) oraz gastronomig. Ograniczenia te jednak
nie beda tak duze jak zaproponowano w uwagach. W zwiazku z nieuwzglednieniem wszystkich
wskazanych w uwadze elementow, nie mozna potraktowa¢ uwagi jako uwzgledniong w catosci.

Dotyczy: pkt 7 lit. b tiret pierwsze, pkt 7 lit. b tiret pietnaste, pkt 8 lit. b tiret pierwsze, pkt 8 lit. b
tiret czternaste

Kwestie zwigzane z wyposazeniem pasa drogowego w ekrany akustyczne nie sg materig planu
miejscowego, reguluja je przepisy odrebne. W przedmiotowym planie miejscowym, obszary
zlokalizowane po poinocnej stronie ulicy Polanowickiej, bezposrednio przy Autostradowej Obwodnicy
Wroctawia oraz wezle Wroctaw Polnoc, zostaly oznaczone jako tereny uslugowe, ogrodow
dziatkowych, zieleni ze szpalerami drzew oraz ustug sportu i rekreacji. Tereny te, wraz z ewentualng
nowa zabudow3 i zielenig rozgranicza¢ maja zabudowe mieszkaniowa zlokalizowana w potudniowe;j
czesci planu od terendw drogowych oraz ograniczaé¢ ich negatywny wptyw na mieszkancoéw osiedla.

Dotyczy: pkt 7 lit. b tiret drugie, pkt 8 lit. b tiret drugie

Po rozpatrzeniu uwag dotyczacych przeznaczen dopuszczonych w lokalach ustugowych w budynkach
jednorodzinnych, przychylono si¢ do wprowadzenia zmian i zmniejszenia zakresu przeznaczen
w grupie przeznaczen ushugi I, ktora jest dopuszczona na terenach zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Wymienione wyzej przeznaczenia nie bedg natomiast wydzielane w osobng grupe ustug

().

Dotyczy: pkt 7 lit. b tiret trzecie, pkt 8 lit. b tiret trzecie

Plan miejscowy musi by¢ zgodny z ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Rozwoju,
W przeciwnym razie stanowi to podstawe do jego uniewaznienia. Zgodnie ze Studium Uwarunkowan
i Kierunkow Rozwoju Wroctawia (uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia
2018) przeznaczenie ,,uprawy polowe i sady” znajdujace si¢ w klasie przeznaczen okreslonej jako
,rolnictwo”  dopuszczone moze by¢ wylgcznie na terenach oznaczonych w Studium... jako Z1
lub na obszarach, gdzie takie zagospodarowanie juz istnieje. W obszarze projektu planu nie stwierdzono
wystepowania sadéw, w rozumieniu Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii w sprawie
ewidencji gruntow i budynkow. Zapis ten nie uniemozliwia jednak sadzenia nowych drzew i krzewow,
w tym owocowych, na uzytek wlasny.

Dotyczy: pkt 7 lit. b tiret czwarte, pkt 8 lit. b tiret czwarte, pkt 11 lit. i

Ustalenia planu wymagajga by w granicach kazdej nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem
jednorodzinnym zapewniona zostata przestrzen do zaparkowania co najmniej 2 samochodow
w przeliczeniu na kazdy lokal mieszkalny. Wigkszo$¢ istniejacych, wewnetrznych drog w tej czesci
osiedla Polanowice, obstugujacych nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe, charakteryzuje si¢ tym,
ze sg dhugie, waskie (8-10 metrow), najczesciej niepowigzane z sgsiednimi drogami. Z uwagi nate
niekorzystne cechy, ich priorytetowa funkcja powinno by¢ zapewnienie mozliwosci bezpiecznego
i plynnego przemieszczania si¢ uczestnikom ruchu — pieszym, rowerzystom, samochodom — w tym
pojazdom stuzb, itd. Poprzez wymog zapewnienia miejsca dla samochodow dazy sie do tego, by pojazdy
mogly by¢ parkowane w granicach prywatnych posesji, zamiast w obszarze jezdni lub ewentualnego
chodnika lub pobocza. Tworzy si¢ tym samym warunki do tego by przestrzen drogi mogta zapewniaé
mieszkancom komfortowe poruszanie si¢. Przyjeta warto§¢ wymagajaca miejsca dla co najmniej
2 pojazdow, uwzglednia fakt, ze w przypadku zabudowy jednorodzinnej czgstym zjawiskiem jest
posiadanie w takim gospodarstwie domowym wiecej niz jednego samochodu. Ponadto, warto
zauwazyC, ze parkowane w obszarze osiedla pojazdy nie zawsze nalezg wylacznie do wlascicieli
nieruchomosci, czesto sg nimi osoby, ktdre pojawiaja si¢ tam okresowo, np. osoby odwiedzajace rodzing

itp.
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Dotyczy: pkt 7 lit. b tiret piate

Wskazane w uwadze drogi wewnetrzne stuza przede wszystkim do obstugi przyleglych nieruchomosci.
Nie sa jednak istotne dla funkcjonowania lokalnego uktadu komunikacyjnego. Skomunikowanie
obszaru planu odbywa si¢ poprzez ulice Polanowicka. Przejgcie wskazanych droég wewnetrznych
nie wptynie na poprawe¢ warunkéw komunikacyjnych tej czg$ci osiedla. Skutkiem zmiany
przeznaczenia tych terenow bylaby roéwniez konieczno$¢ dostosowania drog do parametréow drog
publicznych. W szczegolnosci drogi te wymagatyby dostosowania do obowigzujacych we Wroctawiu
Standar6w planowania i projektowania ulic z uwzglgdnieniem zielono — niebieskiej infrastruktury
przyjetych Zarzadzeniem Nr 2785/20 Prezydenta Wroclawia z dnia 20 marca 2020 r. Standardy
te okreslajg minimalne parametry potrzebne do zabezpieczenie przestrzeni, w ktorej mozliwe bedzie
stworzenie odpowiednich warunkéw dla os6b 1 pojazdéw poruszajacych si¢ ulicami oraz jednoczesne
zabezpieczenie przestrzeni dla infrastruktury technicznej oraz retencjonowania wody opadowej.
W wigkszosci, konieczne byloby zatem m.in. przejecie sasiadujacych z droga gruntow i likwidacja
znajdujacych si¢ na nich obiektow oraz wyptata odszkodowan, itd. Z uwagi na fakt, ze przedmiotowe
drogi nie pelnia istotnej funkcji w lokalnym uktadzie komunikacyjnym przeksztatcenie ich w drogi
publiczne nie jest uzasadnione. Nalezy réwniez wskazac, ze obecnos$¢ sieci infrastruktury techniczne;j
W powyzszych drogach nie jest przestanka do ich przejecia w zasob gminy. W przypadku czesci
nieruchomosci drogowych przebieg sieci uregulowany jest np. poprzez prawo stuzebnosci przesyhu.
Nalezy réwniez zauwazy¢, ze wskazana w uwadze dziatka nr 16/3, AR-2, obr. Polanowice jest droga
wewnetrzng, stanowiacg wlasno$¢ miasta, zarzadzang przez Zarzad Drog i Utrzymania Miasta.

Dotyczy: pkt 7 lit. b tiret széste, pkt 8 lit. b tiret piate:

Wysokos¢ optaty planistycznej dla zabudowy mieszkaniowej regulowana jest we Wroctawiu przez
aktualne stanowisko nr LIX/10/2022 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20 pazdziernika 2022 r.
w sprawie wysokosci oplaty planistycznej we Wroctawiu, ktore kierunkowo wspiera Prezydenta
Wroctawia w ustalaniu przedmiotowej stawki procentowej na maksymalnym dopuszczalnym ustawowo
poziomie. Zgodnie z ww. stanowiskiem, podejscie to ma przyczyni¢ si¢ do ,,podnoszenia standardu
zycia mieszkancow, komfortu zamieszkiwania i atrakcyjno$ci Wroctawia przy jednoczesnym
stosowaniu zasady wywazonego, racjonalnego ksztattowania potrzeb inwestycyjnych oraz mozliwo$ci
ich realizacji”. Nalezy takze zaznaczy¢€, iz oplata planistyczna, naliczana w zwigzku ze wzrostem
warto§ci nieruchomosci w przypadku uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest optata jednorazows, uiszczang wylacznie w przypadku zbycia nieruchomosci przed
uptywem pieciu lat od dnia wejscia w zycie planu miejscowego.

Dotyczy: pkt 7 lit. b tiret siédme, pkt 8 lit. b tiret szo6ste:

Tereny ww. drog w projekcie przedmiotowego planu zostaly okreslone jako cel publiczny. Wysokos¢
stawki procentowej dla tego rodzaju terenéw ustanowiona zostala na 0,1%. Optata w wysokosci 30%
obejmuje wylacznie tereny mieszkaniowe, ustugowe i mieszkaniowo-ustugowe.

Dotyczy: pkt 7 lit. b tiret 6sme, pkt 8 lit. b tiret siodme

Ustugi te sg dopuszczone w przedmiotowym projekcie planu na terenach zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej. Jednak to od wilasciciela danej nieruchomosci zalezato bedzie, czy w zwiazku
z prowadzeniem takiej dzialalno$ci zdecyduje si¢ wydzieli¢ osobny lokal uzytkowy w budynku
mieszkalnym jednorodzinnym czy tez nie. Mozliwo$¢ przeznaczenia 30% na lokal uzytkowy
w budynku mieszkalnym jednorodzinnym reguluja przepisy Prawa Budowlanego, a w planie
miejscowym nie jest mozliwe zakazanie wydzielenia takiego lokalu.

Dotyczy: pkt 7 lit. b tiret dziewiate, pkt 8 lit. b tiret 6sme, pkt 11 lit. a, pkt 13 lit. ¢

Nieruchomos$¢ w granicach terenu 2U nalezy obecnie do Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych
i Autostrad i zostata przejeta od prywatnych wtascicieli na realizacje celu publicznego, czyli budowe
Autostradowej Obwodnicy Wroctawia i wezta Wroctaw Potnoc. W przypadku zagospodarowania tego
terenu na inny cel, ze wzgledu na to, ze w przesztosci byl on wywlaszczony pod cel publiczny, takie
przeznaczenie terenu musi by¢ kontynuowane. W zwigzku z tym niemozliwym jest dopuszczenie tam
komercyjnych przeznaczen takich jak handel detaliczny matopowierzchniowy (A) czy zabudowa
mieszkaniowa.
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Dotyczy: pkt 7 lit. b tiret dziesiate, pkt 8 lit. b tiret dziewiate

W zwiazku z brakiem dostgpu do wielu rodzajéw ustug na calym obszarze przedmiotowego planu,
W jego potnocnej czesci wyznaczone zostaly tereny ustlugowe, gdzie dopuszczony jest szeroki wachlarz
ustug, w tym handel detaliczny matopowierzhcniowy (A) i gastronomia. Tereny te, wraz z ewentualng
nowg zabudowa ustugowa powstajaca na tych obszar stanowi¢ maja stanowiC strefe¢ buforowa,
rozgraniczajgc zabudowe mieszkaniowa zlokalizowang w potudniowej czesSci planu od terenow
drogowych. Dodatkowo takze nalezy podkresli¢, ze po przychyleniu si¢ do uwag i usuniecia
WW. przeznaczen z terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny ustlugowe sg jedynymi,
gdzie budynki o takim przeznaczeniu moglyby powstac.

Dotyczy: pkt 7 lit. b tiret jedenaste, pkt 8 lit. b tiret dziesiate

Dziatka nr 16/3, AR-2, obr. Polanowice — siegacz ul. Polanowickiej - jest drogg wewngtrzng, stanowiacg
wlasnos¢ miasta, zarzadzang przez Zarzad Drog i Utrzymania Miasta. Jest to fragment drogi shuzacej
obecnie przede wszystkim jako dojazd z ul. Polanowickiej do zbiornika, ktory jest czescig infrastruktury
odwadniajacej Autostradowa Obwodnice Wroctawia. Potnocna czgécia tej drogi (dziatki 16/5, 1/5, 29/3,
AM-2, obr. Polanowice) zarzadza Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad. Obshluga
nieruchomosci przylegajacych do przedmiotowej drogi, ktore na mocy ustalen planu przeznaczone
zostaly pod zabudowe, mozliwa bedzie od ul. Polanowickiej oraz projektowanej drogi publiczne;j
3KDD. Przeksztatcenie przedmiotowego odcinka drogi wewnetrznej na droge publiczng wymagatoby
dostosowania jej parametréw do wymogdéw obowigzujacych przepisow, jak i do obowigzujgcych
we Wroctawiu Standaré6w planowania i projektowania ulic z uwzglgdnieniem zielono — niebieskiej
infrastruktury przyjetych Zarzadzeniem Nr 2785/20 Prezydenta Wroctawia z dnia 20 marca 2020 r.
Standardy te okreslaja minimalne parametry potrzebne do zabezpieczenie przestrzeni, w ktorej mozliwe
bedzie stworzenie odpowiednich warunkéw dla osoéb i pojazdow poruszajacych si¢ ulicami
oraz jednoczesne zabezpieczenie przestrzeni dla infrastruktury technicznej oraz retencjonowania wody
opadowej. W przypadku drogi klasy dojazdowej minimalna, przewidziana szeroko$¢ potrzebna
na ulokowanie wszystkich obiektow wynosi 13,5 m. Konieczne byloby zatem wykupienie znacznej
ilosci sasiednich gruntéw. Z uwagi na fakt, ze przedmiotowa droga nie pelni istotnej funkcji w lokalnym
uktadzie komunikacyjnym przeksztalcenie jej w drogg publiczna nie jest uzasadnione.

Dotyczy: pkt 7 lit. b tiret dwunaste, pkt 8 lit. b tiret jedenaste

Po péhocnej stronie ulicy Polanowickiej zostaly wyznaczone tereny ustugowe, zieleni oraz sportu
i rekreacji. Stwierdzono, iz tak bliska ich odlegtos¢ od Autostradowej Obwodnicy Wroctawia
uniemozliwia dopuszczenia tam zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej, chociazby ze wzgledu
na warunki akustyczne. W zwigzku z powyzszym, w poéinocnej cz¢sci projektu planu usankcjonowano
wylacznie istniejacag juz zabudoweg mieszkaniowa oraz wydane decyzje o warunkach zabudowy.

Dotyczy: pkt 7 lit. b tiret trzynaste, pkt 8 lit. b tiret dwunaste

Dojazd do terenu 3Z ustalono od terenu 1KDL (Polanowicka) oraz 3KDD. Teren drogi 3KDD przebiega
réownolegle do drogi wewnetrznej na dziatce 16/3 - znajduje si¢ w odleglosci ok. 73 m od niej.
Przeksztalcenie przedmiotowego odcinka drogi wewngtrznej na drogg publiczng wymagaloby
dostosowania jej parametrow do wymogdéw obowigzujacych przepiséw, jak i do obowiazujacych we
Wroctawiu Standarow planowania i projektowania ulic z uwzglednieniem zielono — niebieskiej
infrastruktury przyjetych Zarzadzeniem Nr 2785/20 Prezydenta Wroctawia z dnia 20 marca 2020 r.
Standardy te okres$laja minimalne parametry potrzebne do zabezpieczenie przestrzeni, w ktorej mozliwe
bedzie stworzenie odpowiednich warunkow dla oséb 1 pojazdow poruszajacych si¢ ulicami
oraz jednoczesne zabezpieczenie przestrzeni dla infrastruktury technicznej oraz retencjonowania wody
opadowej. W przypadku drogi klasy dojazdowej minimalna, przewidziana szeroko$¢ potrzebna
na ulokowanie wszystkich obiektow wynosi 13,5 m. Konieczne byloby zatem wykupienie znacznej
ilosci sasiednich gruntow. Teren 3Z bedzie posiadat dojazd od terenu 1KDL oraz terenu 3KDD,
polozonego w bliskiej odlegtosci od dziatki 16/3. W zwigzku z tym projektowanie dodatkowej drogi
publicznej do jego obstugi nie jest uzasadnione komunikacyjnie i ekonomicznie.
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Dotyczy: pkt 7 lit. b tiret czternaste, pkt 7 lit. b tiret siedemnaste, pkt 8 lit. b tiret trzynaste, pkt 8
lit. b tiret pietnaste

Ustalenia wskazujace dopuszczone przeznaczenia terenu 2WS umozliwiaja realizacje ciagow pieszych
oraz ciggdw pieszo-rowerowych. Na podstawie takich ustalen bedzie mozliwa realizacja ciaggdw pieszo-
rowerowych przez teren 2WS.

Dotyczy pkt 7 lit. b tiret szesnaste

Wskazane w uwadze drogi wewnetrzne stuza przede wszystkim do obstugi przyleglych nieruchomosci.
Nie sa jednak istotne dla funkcjonowania lokalnego uktadu komunikacyjnego. Skomunikowanie
obszaru planu odbywa si¢ poprzez ulice Polanowicka. Przejecie przez gmine wskazanych drog
wewnetrznych nie wptynie na poprawe warunkéw komunikacyjnych tej czes$ci osiedla. Skutkiem
zmiany przeznaczenia tych terenow bytaby rowniez konieczno$¢ dostosowania droég do parametrow
drog publicznych. W szczegdlnosci drogi te wymagatyby dostosowania do obowigzujacych
we Wroctawiu Standaré6w planowania i projektowania ulic z uwzglednieniem zielono — niebieskiej
infrastruktury przyjetych Zarzadzeniem Nr 2785/20 Prezydenta Wroctawia z dnia 20 marca 2020 r.
Standardy te okreslaja minimalne parametry potrzebne do zabezpieczenie przestrzeni, w ktorej mozliwe
bedzie stworzenie odpowiednich warunkéw dla osob i pojazdow poruszajacych si¢ ulicami oraz
jednoczesne zabezpieczenie przestrzeni dla infrastruktury technicznej oraz retencjonowania wody
opadowej. W wigkszos$ci, konieczne byloby zatem m.in. przejecie sasiadujacych z droga gruntow
likwidacja znajdujacych si¢ na nich obiektow, wyptata odszkodowan, itd. Z uwagi na fakt,
ze przedmiotowe drogi nie pelnig istotnej funkcji dla funkcjonowania lokalnego uktadu
komunikacyjnego, przeksztatcenie ich w drogi publiczne nie jest uzasadnione.

Dotyczy: pkt 7 lit. b tiret osiemnaste, pkt 8 lit. b tiret siedemnaste

Mozliwos$¢ realizacji drég publicznych przez inwestorow zewnetrznych umozliwiaja obowigzujace
przepisy odrebne. Wyznaczenie nowych terendw przeznaczonych pod zabudowe wymagato
zapewnienia obstugi komunikacyjnej do nieruchomosci, ktére znajdujg si¢ w granicach ich linii
rozgraniczajacych. Z tego wzgledu istotne byto zabezpieczenie przestrzeni do stworzenia odpowiednich
warunkow dla osob i pojazddow poruszajacych sie tymi ulicami, jak rowniez zabezpieczenie przestrzeni
dla infrastruktury technicznej oraz retencjonowania wody opadowej. Obecne pasy drogowe posiadaja
szeroko$ci nienormatywne. Ustalajac nowe parametry drogi przyjeto szerokos¢ spetniajacg wymogi
Standarow planowania i projektowania ulic z uwzglednieniem zielono — niebieskiej infrastruktury
przyjetych Zarzadzeniem Nr 2785/20 Prezydenta Wroctawia z dnia 20 marca 2020 r. Nieruchomo$ci
przylegajace do istniejacych drog nalezg do oséb fizycznych iprawnych. Okreslenie w planie
przedmiotowych drég jako drogi publiczne umozliwi wykorzystanie procedur zwigzanych z realizacja
inwestycji celu publicznego, co wigze si¢ m.in. z utatwionym pozyskaniem gruntow. Umozliwi rowniez
zobowigzanie inwestora do ich wybudowania na podstawie obowiazujacych przepisow. Nalezy rowniez
zauwazy¢, ze obecnie z drogi 4KDD korzystaja m.in. mieszkancy ul. Polanowickiej 15, 15a i 15b.

Dotyczy: pkt 8 lit. b tiret szesnaste, pkt 12 lit. a, pkt 12 lit b.

Dziatke nr 8/16, AM-1, obr. Polanowice, przeznaczono na teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, w zwiazku z wnioskiem zlozonym do planu, podpisanym przez 42 mieszkancow
osiedla. Oznaczenie ww. dziatki w projekcie planu jako czgs¢ terenu MN byto usankcjonowaniem
sytuacji istniejacej. Nieruchomosé zagospodarowana jest czg¢sciowo jako przydomowe ogrodki
budynkow mieszkalnych potozonych przy ul. Bierzyckiej. Wtascicielami dziatki sa osoby prywatne
(czg$¢ mieszkancow ul. Bierzyckiej), ktorzy postanowili ogrodzié¢ i zagospodarowaé nieruchomos$é
W inny sposoéb niz byta dotychczas. Przeznaczenie tej dziatki jako teren KDW — teren drogi wewnetrznej
lub KDP - teren ciggdéw pieszych, tak samo jak MN — teren zabudowy mieszkaniowej nie przesadza
0 jej zagospodarowaniu, pogorszeniu warunkéw wodnych terenu czy odcigciu przejscia do kanatu
Mokrzycy. Nalezy takze doda¢, ze dziatka nr 13/14, AM-1, obreb Polanowice, stanowiaca kiedy$
dojscie do Mokrzycy rowniez jest wlasno$cia prywatng i zostala zagospodarowana - znajdujg si¢ na niej
m.in. nasadzenia ro$lin. To wtasciciele tych dzialek, zgodnie z prawem, maja mozliwo$¢ ogrodzenia
swojej wlasnosci, tak samo jak mogg rowniez umozliwi¢ przejscie przez swoja nieruchomosé
niezaleznie od jej przeznaczenia w projekcie planu.
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Dotyczy: pkt 5 lit. a, pkt 9 lit. b tiret pierwsze, pkt 9 lit. b tiret drugie, pkt 10 lit. a, pkt 11 lit. h
Plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, a zapisy w nim ujete obowiazuja
na catym obszarze objetym takim planem. Nie ma mozliwosci odstgpstw od ustalen zawartych w planie,
nie ma takze mozliwosci by ustalenia te nie odnosily si¢ do wybranych terenow lub nieruchomosci
w granicach planu po jego uchwaleniu. Analizujac aktualne zagospodarowanie terenu oraz
powierzchnie nieruchomosci, na ktorych istnieje juz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
w granicach opracowywanego obszaru, a takze majac na uwadze cel przystapienia do przedmiotowego
planu, czyli okreslenie zasad zagospodarowania i rozwoju struktury osiedla w oparciu o wymogi tadu
przestrzennego i zrOwnowazonego Trozwoju uznano, ze proponowane W powyzszych uwagach
powierzchnie dziatek budowlanych dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej oraz
blizniaczej nie sg wystarczajace, aby zabudowa ta ksztaltowata si¢ w sposob racjonalny i zrownowazony
po uchwaleniu przedmiotowego planu.

Dotyczy: pkt 9 lit. b tiret czwarte, pkt 10 lit. b

Zgodnie z art. 3 pkt 2a Prawa Budowlanego przez budynek mieszkalny jednorodzinny nalezy rozumieé¢
budynek wolnostojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng catos¢, w ktorym
dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego
i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej
budynku. W planie miejscowym usankcjonowano tg wartos¢, a W zwigzku z tym, ze tereny, do ktorych
odnoszg si¢ powyzsze uwagi obstugiwac si¢ beda wylacznie przez drogi wewngtrzne oraz fakt, ze w ich
bezposrednim sgsiedztwie znajduje si¢ juz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna uznano, ze obszary
te moga by¢ wylacznie terenami, na ktérych dopuszczona jest zabudowa mieszkaniowa, bez mozliwos$ci
lokalizowania tam samodzielnych budynkow ustugowych.

Dotyczy pkt 11 lit. b

Wyznaczony na dziatce 14/3, AR-15, obr. Widawa, teren drogi wewne¢trznej tworzy dodatkowe
potaczenie drogi wewngtrznej IKDW z publicznym uktadem drogowym. Mieszkancy nieruchomosci
potozonych w potudniowej i centralnej czegsci drogi wewnetrznej bedg pokonywac blisko 2-krotnie
krotsza droge do polozonego w sgsiedztwie skrzyzowania ulic Polanowickiej, Zmigrodzkiej
i Sutowskiej. Obszar ten jest zarowno istotnym weztem drogowym, jak i miejscem, w ktorym znajduja
si¢ przystanki autobusowe. Potaczenie wydatnie skroci rowerzystom odlegtos¢ do drogi dla rowerow,
biegnacej w ul. Zmigrodzkiej. Nalezy rowniez mieé¢ na uwadze, ze dodanie ponad 400 metrowej drodze
alternatywnego potaczenia z droga publiczng zwigkszy mozliwosci dojazdu do nieruchomosci przez
pojazdy shuzb.

Dotyczy: pkt 13 lit. a, pkt 13 litb

Ustalenia odnoszace si¢ do terenow zabudowy mieszkaniowej okreslaja rodzaje ustug, ktorych
lokalizacje dopuszcza si¢ w ramach lokalu uzytkowego. Mozliwos¢ realizacji lokalu uzytkowego
w budynku jednorodzinnym wynika z obowigzujacych przepisow — ustawy Prawo Budowlane.
Powierzchnia catkowita takiego lokalu nie moze przekracza¢ 30% powierzchni catego budynku.
Poprzez zdefiniowanie pakietu ustug dazy sie do tego by umozliwi¢ wlascicielom prowadzenie
podstawowej, drobnej dziatalno$ci gospodarczej w ramach wilasnej nieruchomosci. Jednoczesnie,
ograniczenie pakietu ustug oraz usankcjonowanie dla tych budynkéw ograniczenia powierzchni lokali
ma na celu by prowadzone ustugi miaty charakter lokalny. Oznacza to, ze prowadzona dziatalno$¢, ktora
opiera si¢ na bezposrednim kontakcie z klientem (np. handel detaliczny, gastronomia, placowki
edukacyjne, zlobki itd.) w wigkszosci przypadkow skierowana bedzie do klientow zamieszkujacych
W najblizszym sasiedztwie. Ustalenie planu powoduje zatem, ze z jednej strony mozliwe bedzie
uzupelnienie oferty ustugowej osiedla, a poprzez ograniczenie skali dziatalno$ci jej potencjalna
ucigzliwos¢ rowniez bedzie proporcjonalnie ograniczona. Im wigksza i roznorodna jest oferta
osiedlowych ustug, tym bardziej staje si¢ ono samowystarczalne, co skutkuje m.in. tym, ze mieszkancy
muszg pokonywac jedynie krdtkie odleglosci by skorzysta¢ z najbardziej potrzebnych ustug. Sprzyja
to podjeciu decyzji o pokonaniu trasy np. pieszo lub rowerem. Z tego wzgledu zaklada sig, Ze
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mieszkancy w wigkszosci przypadkow nie beda wykorzystywaé samochodow by udaé sig
np. do potozonego nicopodal sklepu. Takie dziatanie wpisuje si¢ w miejska polityke dazaca
do zmniejszenia udzialu samochodu wérod srodkow transportu wykorzystywanego przez mieszkancow.
Ustalenie ma rowniez na celu umozliwienie realizacji lokalu uzytkowego w budynkach juz istniejacych.
Wymaga to przeprowadzenia zmiany sposobu uzytkowania. W niektérych przypadkach zmiana sposobu
uzytkowania wigza¢ si¢ moze z koniecznoscig przeprowadzenia robot budowlanych, dla ktorych
potrzebne bedzie uzyskanie pozwolenia na budoweg. Pozwolenie musi spelnia¢ warunki okreslone
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W przypadku czeSci nieruchomosci
znajdujacych si¢ w obszarze opracowania, warunek realizacji dodatkowych miejsc postojowych
w granicach wtasnej dziatki bytby zasadniczo niemozliwy do spetnienia. Z uwagi na opisang powyzej
specyfike ustug oraz uwarunkowania obszaru, zrezygnowano z wymogu realizacji dodatkowych miejsc
postojowych dla ustug realizowanych w ramach zabudowy jednorodzinnej. Nalezy réwniez dodac,
ze dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego zostaly okreslone wskazniki parkingowe w liczbie
2 stanowiska parkingowe na 1 lokal mieszkalny, mozliwe jest wigc udostgpnienia tych miejsc
do parkowania klientom.

Dotyczy: pkt 14, pkt 15

Postanowiono przychyli¢ si¢ do powyzszych uwag, jednak na etapie rozpatrywania uwag nie jest
mozliwe dokladne okreslenie przebiegu linii zabudowy oraz ksztattu strefy zieleni. PO ponownym
przeanalizowaniu tego obszaru zostang wprowadzone Stosowne zmiany. W  zwigzku
z nieuwzglednieniem wszystkich wskazanych w uwadze elementow, nie mozna potraktowac¢ uwagi
jako uwzgledniong w catos$ci.

W konsekwencji uwzglednienia cze$ci uwag, dokonano zmiany projektu i wprowadzono niezbedne
korekty wynikajace z przyjetego sposobu rozpatrzenia. Zmianie ulegl parametr minimalnej wielko$ci
dzialki budowlanej dla budynku jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej (na 400 m?), dopuszczono
takze droge wewnetrzng na ternie 3Z w wydzieleniu wewnetrznym (A) oraz wyznaczono
jej kontynuacje i potaczenie z ul. Polanowicka poprzez korytarz usytuowania ciggu komunikacyjnego
[ck] na terenie 4U. Zmianie ulegl takze przebieg linii zabudowy 1i strefy zieleni na czgsci terenow
mieszkaniowych w rejonie Mokrzycy. W zwigzku z wplynigciem wniosku o decyzje o ustalenie
warunkow zabudowy dla inwestycji przedszkola na terenie 15MN, zdecydowano a zmianie oznaczenia
terenéw 14MN i 15MN na IMN-U i 2MNU i dopuszczenie na tych dwoch terenach poza zabudowa
mieszkaniowg réwniez samodzielnych budynkow ustugowych, w ktorych beda mogly miesci¢ sie
przeznaczenie takie jak obiekty opieki nad dzieckiem, edukacja, zaktady lecznicze dla zwierzat
i pracownie artystyczne. Projekt planu zostal ponownie uzgodniony z Generalna Dyrekcja Drog
Krajowych i Autostrad oraz Zarzadem Drog i Utrzymania Miasta.

Do projektu planu w trakcie drugiego wytozenia do publicznego wgladu i w wyznaczonym terminie

do 16 stycznia 2024 r. wniesione zostaty 44 uwagi, ktore rozpatrzono Zarzadzeniem nr 12434/24

Prezydenta Wroctawia z dnia 5 lutego 2024 r.

Uwagi wniesione przez:

1) osobe fizyczng pismem w dniu 11 grudnia 2023 r. nie uwzglednia si¢ w sprawie ustanowenia
stuzebno$ci drogi koniecznej w zakresie wylgcznie drozno$ci drogi pieszo-rowerowej
dla ul. Skoroszowskiej jako kontynuacja Krzyzanowickiej;

2) osobe fizyczng pismami w dniu 16 stycznia 2024 r.

a) nie uwzglednia sie, z zastrzezeniem mozliwo$ci czeSciowego wprowadzenia zmian w zakresie
dotyczacym:

- przeznaczenia na zielen buforowa i tereny rekreacyjno-sportowe z poszanowaniem ochrony
gatunkow (chronione Zaby, ropuchy) terenow potozonych w sgsiedztwie 1KDS 1 1KDA,

- dla terenu 6U usunigcia przeznaczenia U z mozliwoscig przeznaczenia na: kempingi, pola
biwakowe, zielen parkowa, skwery, terenowe urzadzenia sportowe, kryte urzadzenia sportowe,
polany rekreacyjne, obiekty tresury zwierzat, faki, ogrody dziatkowe, uprawy polowe i sady,
wody powierzchniowe, szalety,
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- dla terenu 7U usunigcia przeznaczen: handel detaliczny matopowierzchniowy A, biura, ustugi
drobne, produkcja drobna, poradnie medyczne, pracownie medyczne, gastronomia, pracownie
artystyczne, obiekty ksztalcenia dodatkowego, zaklady lecznicze dla zwierzat, hotele dla
zwierzat, obsluga pojazdow, naprawa pojazdow,

- mozliwos$ci przeznaczenia terenu 7U na: kempingi pola biwakowe, zielen parkowa, skwery,
terenowe urzadzenia sportowe, kryte urzadzenia sportowe, polany rekreacyjne, obiekty tresury
zwierzat, taki, ogrody dziatkowe, uprawy polowe i sady, wody powierzchniowe, szalety,

- przeznaczenia drog 2KDD, 3KDD, 4KDD na drogi wewngtrzne realizowane przez inwestora
budynkéw ustugowych;

b) nie uwzglednia si¢ w zakresie dotyczacym:

- ustalenia wymagan dla przeznaczen 1KDS i 1KDA ograniczajacych emisje na Osiedle,

- usuniecia z projektu MPZP przeznaczen terenu powodujacych dodatkowe emisje w Osiedlu
(ruch samochodowy, a w szczegolnosci cigzarowy),

- wprowadzenie dla terenéw z przeznaczeniem innym niz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
(powodujacych kumulacje ruchu pojazdéw mechanicznych) zapisow wyznaczajacych drogi
dojazdowe na koszt Inwestorow (nie lokalnego celu publicznego) nie zwiekszajacych natezenia
ruchu na 1KDL i potozonych centralnie na osiedlu KDD,

- usunigcia zapisu dopuszczajacego handel detaliczny matopowierzchniowy A z §4 pkt 1,

- dopuszczenia sadow na obszarze miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w §5,

- usunigcia zapisow w §12 pkt 2, dotyczacego parkowania pojazdow:

-- wymagajacego 2 miejsc postojowych dla 1 lokalu mieszkalnego w zabudowie jednorodzinnej,
-- 0 dopuszczeniu handlu detalicznego matopowierzchniowego A — zgodnie z uwaga do §4 pkt
1,

- przeznaczenia na cele publiczne terenow wszystkich drog wewngtrznych, na ktorych
zlokalizowane sa publiczne sieci kanalizacji sanitarnej i gazu: 5KDW, 6KDW, 9KDW,
10KDW, 12KDW,

- wyznaczenia w MPZP na terenie 1WS, 1US, 2US drogi dojazdowej do obszaréw potozonych
przy Potoku Sottysowickim bezposrednio od 1KDZ — dotyczy terenow aktualnie oznaczonych
2US, 1US, 1WS, 7U,

- wylaczenia z §15 pkt 1 z optatg planistyczng maksymalnej wysokosci 30% terendéw juz
zabudowanych 4MN, 5MN, 6MN, 7MN, 8MN, 9MN, 10MN, 11MN, 12MN, 13MN, 14MN,
15MN,

- dopuszczenia w §16 pkt 2 - §30 pkt 2 czeSci ustug I bez koniecznoséci wydzielania lokali
uzytkowych: biura dla prowadzenia jednoosobowej dzialalnosci gospodarczej, ustugi drobne,
pracownie artystyczne,

- usunigcia przeznaczenia handel detaliczny matopowierzchniowy A i gastronomia na terenie 4U,

- przeznaczenia dzialek 15/1 i 16/1 wylacznie na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng z
ustugami [ na terenie 4U,

- wyznaczenia drogi KDD na ulicy Cholewkarskiej,

- przeznaczenia wylgcznie na zabudowe jednorodzinng z ustugami I, uprawami polowymi
i sadami, uprawami szklarniowymi terenu 5U,

- usunigcia ograniczenia dla zabudowy mieszkaniowej wylacznie w wydzieleniu wewnetrznym
(A) na terenie 5U,

- wyznaczeniaw §37, §38, §39, §40 drogi dojazdowej od 1KDZ przez tereny aktualnie oznaczone
2US, 1US i IWS w celu odcigzenia 1KDL,

- dopuszczenia dla terenu 2ZD dodatkowej drogi dojazdowej, po wyznaczeniu drogi dojazdowej
od 1KDZ przez tereny aktualnie oznaczone 2US, 1US i 1WS,

- wyznaczenia drogi dojazdowej od 1KDZ dla terenu 1WS, przez tereny aktualnie oznaczone
2US, 1US, 1WS z mozliwoscig komunikacji dla terenu aktualnie oznaczonego 7U,

- wyznaczenia ciggéw pieszo-rowerowych przez réw 2WS przez 2KDW, SKDW, 8KDW,
9KDW, 10KDW, 11KDW,

- wprowadzenia zapisoOw nakazujacych ograniczenie emisji hatasu, spalin i pytow na Osiedle,

- uzupehienia zapisow dla terenu 1KDL o obowigzek przeznaczenia pasa buforowego chodnika
na zielen oraz wyznaczenia miejsc postojowych w ilosci co najmniej jeden dla kazdej posesji
potozonej przy ulicy 1KDL,
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- przeznaczenia na drogi dojazdowe terenéow z aktualnymi symbolami 5SKDW, 6KDW, 10KDW,
11KDW z przeznaczeniem na lokalne inwestycje celu publicznego,
- wprowadzenia szeroko$ci 8 m w liniach rozgraniczajacych dla terenu 7KDW,
- wyznaczenia na rysunku planu terenéw KDPR na przej$ciu przez Mokrzyce drog 2KDW,
5KDW, 9KDW, 10KDW.
3) osobe fizyczng pismem w dniu 16 stycznia 2024 r. nie uwzglednia si¢ w sprawie:

a) ustalenia powierzchni dziatki budowlanej dla zabudowy blizniaczej na 400 m? wylgcznie dla
terenu 2MN,

b) wykreslenia zapisu stanowigcego, ze wskazniki parkingowe nie dotycza lokali uzytkowych w
budynkach mieszkalnych jednorodzinnych.

C) wyrazonej opinii, iz zapisy §13 pkt 6, pkt 7, pkt 8, dotyczace zagospodarowania wod opadowych
sg niezgodne z prawem budowlanym — brak zgody na zagospodarowanie wod opadowych i
roztopowych tylko w czesci na wlasnym terenie;

d) dopuszczenia na terenach oznaczonych jako MN tylko dziatalno$ci gospodarczych w zakresie
biur, pracowni artystycznych, poradni medycznych, ustlug szewskich, lutniczych, rymarskich,
zegarmistrzowskich, jubilerskich, fryzjerskich, kosmetycznych, z zastrzezeniem obowigzywania
zapisOw §12 ust. 3, usuwajac jednoczesnie zapis §12 ust. 4.

Ponizej uzasadnienie nieuwzglednionych uwag.

Dotyczy pkt 1

Zakres planu miejscowego okreslony zostal w art. 15 pkt 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i nie obejmuje on grodzenia nieruchomosci. Kwesti¢ t¢ reguluje natomiast uchwata
krajobrazowa. Nalezy takze doda¢, iz plan miejscowy nie jest planem realizacyjnym, skutkujacym
po jego uchwaleniu natychmiastowym uruchomieniem proceséw inwestycyjnych i wykonawczych.
Wymieniona w uwadze droga jest wlasnoScia prywatna, a jedyna mozliwoscia zapewnienia
jej przechodu lub przejazdu byloby oznaczenie tego terenu w projekcie planu miejscowego jako cel
publiczny oraz jej wykup od obecnych wiascicieli przez gming. W trakcie pracy na projektem
stwierdzono, iz drogi wewnetrze znajdujace sie po potudniowe;j stronie ulicy Polanowickiej stuza przede
wszystkim do obstugi przylegtych nieruchomosci (budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych) i nie sg
istotne dla funkcjonowania lokalnego ukladu komunikacyjnego. Dodatkowo takze zmiana
ich przeznaczenia na cel publiczny, wymagataby dostosowania tych terenow do parametrow drog
publicznych, w szczegolnosci ich znacznego poszerzenia, a zatem takze przejgcia sgsiadujacych z droga
gruntow, likwidacj¢ znajdujacych si¢ na nich obiektow oraz wyptate odszkodowan. Z uwagi na ww.
uwarunkowania uznano, iz przeksztalcenie tych terenow na drogi publiczne nie jest uzasadnione.
Nalezy takze zaznaczy¢, iz w obowigzujacym planie miejscowym Poswiecka, Krzyzanowicka (uchwata
nr XXIV/531/16 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 19 maja 2016 r.) graniczacym od potudnia
Z Mokrzyca i ulicg Skoroszowska, na terenie cieku, oznaczonym jako 1WS zostalo wyznaczone
wydzielenie wewnetrzne (B), gdzie dopuszcza si¢ ciggi pieszo-rowerowe. W projekcie
opracowywanego planu na terenie 9KDW (ulicy Skoroszowskiej) dalsza kontynuacja komunikacji
pieszej i rowerowej jest mozliwa, jednak wylacznie za zgoda wiascicieli tej drogi.

Dotyczy: pkt 2lit. a tiret pierwsze, drugie, trzecie, czwarte

W zwiazku z czesciowym uwzglgdnieniem ww. uwag zdecydowano o zmianie przeznaczenia terenow
ustugowych oznaczonych w projekcie planu jako 6U i 7U na tereny rekreacyjno-sportowe, z pakietem
przeznaczen analogicznym do innych takich terenow znajdujacych sie¢ w granicach planu. W zwigzku z
tym, ze sg to grunty prywatne, przeznaczenie ich wylgcznie na zielen spowodowatoby znaczny spadek
wartosci nieruchomos$ci, a co si¢ z tym wigze réwniez roszczenia o odszkodowania. Dodatkowo,
W projekcie planu zabezpieczono juz inne tereny zieleni: 12D, 2ZD — tereny ogrodoéw dziatkowych, 1Z,
4Z — tereny fortow piechoty, 2Z, 3Z - tereny zieleni w obrebie wezta Wroctaw Potnoc i Autostradowe;j
Obwodnicy Wroctawia. Obszary te, z wyjatkiem ogrodéow dziatkowych, przeznaczone zostaly na cele
publiczne.

Dotyczy pkt 2 lit. a tiret piate

W zwiazku z czegsciowym uwzglednieniem uwag dotyczacych terenéw ustlugowych i zmiany
ich przeznaczen, zdecydowano iz nie ma potrzeby, aby drogi do nich prowadzace byly drogami
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publicznymi. Wskazano je wigc jako drogi klasy wewngtrznej. Materig planu nie jest okreSlenie,
kto realizowac bedzie powyzsze drogi — ktory inwestor i w jakim terminie. Tego typu elementy stanowia
bowiem kwestie realizacyjne i rozstrzygane sa na w momencie przystgpienia do konkretnej inwestycji.
Natomiast droga 2KDD pozostanie przeznaczona pod cel publiczny z uwagi na dojazd do terenu
uslugowego 1 potencjalnie wigkszy ruch samochodowy zwigzany z takim przeznaczeniem
oraz mozliwos¢ wykorzystania procedur zwigzanych z realizacja inwestycji celu publicznego przez
inwestorow zewnetrznych, co regulowane jest przez obowiagzujgce przepisy odrebne.

Dotyczy: pkt 2 lit. b tiret pierwsze, drugie, dwudzieste

W zwigzku z przebiegiem Autostradowej Obwodnicy Wroctawia i lokalizacji wezta Wroctaw Potnoc
W obszarze projektu planu, w jego pdinocnej cze$ci wyznaczono tereny zieleni, tereny rekreacyjno-
sportowe, oraz uslugowe, a takze strefy zieleni i szpalery drzew. Tereny te, wraz z ewentualng nowa
zabudowa 1 zielenig majg rozgranicza¢ zabudowe mieszkaniowa zlokalizowang w poludniowej czesci
planu od terenéw drogowych oraz ogranicza¢ ich negatywny wplyw na mieszkancow osiedla.
Przeznaczenia terenu dopuszczone w projekcie planu zostaly przeanalizowane w Prognozie
oddzialywania na §rodowisko. W opracowaniu tym stwierdzono, ze projekt planu sporzadzony zostat
zgodnie z przepisami ochrony s$rodowiska, a wprowadzone funkcje i mozliwe do zrealizowania
przeznaczenia terendw sg zgodne z istniejacymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. W projekcie
planu zdecydowana wigkszo$¢ terenow przeznaczona zostala na zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng, a pozostate nieruchomosci bedace wlasnoscia prywatng zdecydowano si¢ przeznaczy¢
na ustugi i tereny rekreacyjno-sportowe, dajac wilascicielom mozliwo$¢ zagospodarowania swojej
nieruchomosci w okreslony w projekcie planu sposob. Uniemozliwienie realizacji ww. funkcji
na prywatnych terenach wiazatoby si¢ ze znacznym spadkiem warto$ci nieruchomosci oraz wyplata
odszkodowan. Nalezy takze dodaé¢, iz w przypadku realizowania nowej inwestycji, inwestor
zobowigzany jest do przeprowadzenia jej oceny oddziatywania na srodowisko. Z analizy tej powstaje
nastgpnie raport oddziatywania na $rodowisko, ktéry zawiera m.in. opis dziatan majacych ograniczac
negatywny wplyw na srodowisko, w tym sposoby na zapobieganie lub minimalizowanie skutkow
realizacji przedsigwzigcia.

Dotyczy pkt 2 lit. b tiret trzecie

Wskazanie projektowanych drog jako cele publiczne umozliwia wykorzystanie procedur zwigzanych
Zrealizacja inwestycji celu publicznego, m.in. zobowigzanie inwestora do ich wybudowania
na podstawie obowigzujacych przepisow. W zwiazku ze strukturg osiedla oraz obecnym
zagospodarowaniem wigkszo$¢ terendw w granicach projektu planu musi obstugiwaé si¢ bezposrednio
z ulicy Polanowickiej (1KDL) oraz z drog od niej odchodzacych. Jedynie tereny potozone w poéinocno-
wschodniej czesci tego obszaru majg mozliwos¢ obstugi z przyleglej ulicy H.M. Kamienskiego lub drog
wewnetrznych od niej odchodzacych — co zostato zapisane w projekcie planu.

Dotyczy pkt 2 lit. b tiret czwarte, szoste podwojny tiret drugie

W projekcie planu tereny potozone po potnocne;j stronie ulicy Polanowickiej oraz przy wezle Wroctaw
Polnoc zostaly przeznaczone na uslugi, gdzie dopuszczono m.in. handel detaliczny
matopowierzchniowy (A), w zwigzku z brakiem dostepu do takiego rodzajow ushug na calym obszarze
przedmiotowego projektu planu. Nalezy podkresli¢, ze po przychyleniu si¢ do uwag, ktore wptynety po
pierwszym wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu, to przeznaczenie zostalo usunigte
z terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Tereny ustugowe sa jedynymi, gdzie budynki
0 takim przeznaczeniu moga powsta¢. Ograniczenie dopuszczonego pakietu ustug, a takze maksymalnej
powierzchni handlu detalicznego matopowierzhcniowego (A) ma na celu wprowadzenia ustug
o lokalnym charakterze, z ktorych w wigkszosci przypadkéw bedg korzystali mieszkancy najblizszego
sgsiedztwa. Jednak w sytuacji, kiedy handel (A) prowadzony bedzie w samodzielnym budynku (nie
w lokalu uzytkowym) zapisy planu obliguja wiasciciela do zapewnienia miejsc parkingowych dla
klientow (zardwno samochodowych jak i rowerowych).

Dotyczy pkt 2 lit. b tiret piate
Plan miejscowy musi by¢ zgodny z ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Rozwoju. Zgodnie

ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Rozwoju Wroctawia (uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej

19



Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018) przeznaczenie ,,uprawy polowe i sady” znajdujace sie¢ w klasie
przeznaczen okreslonej jako ,,rolnictwo” dopuszczone moze by¢ wylacznie na terenach oznaczonych
w Studium ...jako Z1 lub na obszarach, gdzie takie zagospodarowanie juz istnieje. W obszarze projektu
planu nie stwierdzono wystgpowania sadow, w rozumieniu Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju, Pracy
i Technologii w sprawie ewidencji gruntow i budynkoéw (Dz. U. z 2021 r. poz 1390). W dalszym ciggu
nie ma mozliwosci wprowadzenia tego typu funkcji na obszarze obj¢tym projektem planu. Zapis ten nie
uniemozliwia jednak sadzenia nowych drzew i krzewow, w tym owocowych, na uzytek wlasny.

Dotyczy pkt 2 lit. b tiret széste podwajne tiret pierwsze

Ustalenia planu wymagaja by w granicach kazdej nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem
jednorodzinnym zapewniona zostata przestrzen do zaparkowania co najmniej 2 samochodow
W przeliczeniu na kazdy lokal mieszkalny. Wiekszo$¢ istniejacych, wewnetrznych drog w tej czesci
osiedla Polanowice, obstugujacych nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe, charakteryzuje si¢ tym,
ze sg dlugie, waskie (8-10 metréw), najczeSciej niepowigzane z sgsiednimi drogami. Z uwagi
na te niekorzystne cechy, ich priorytetowa funkcjg powinno by¢ zapewnienie mozliwosci bezpiecznego
i ptynnego przemieszczania si¢ uczestnikom ruchu — pieszym, rowerzystom, samochodom —w tym np.
pojazdom stuzb. Poprzez wymdg zapewnienia miejsca dla samochodow dazy si¢ do tego, by pojazdy
mogly by¢ parkowane w granicach prywatnych posesji, zamiast w obszarze jezdni lub ewentualnego
chodnika lub pobocza. Tworzy si¢ tym samym warunki do tego by przestrzen drogi mogta zapewniaé
mieszkancom komfortowe poruszanie si¢. Przyjeta wartos¢ wymagajgca miejsca dla co najmniegj
2 pojazdéw, uwzglednia fakt, ze w przypadku zabudowy jednorodzinnej czgstym zjawiskiem jest
posiadanie w takim gospodarstwie domowym wiecej niz jednego samochodu. Ponadto, warto
zauwazyC, ze parkowane w obszarze osiedla pojazdy nie zawsze naleza wylacznie do wilascicieli
nieruchomosci, czesto sa nimi osoby, ktore pojawiajg si¢ tam okresowo, np. osoby odwiedzajace
rodzing.

Dotyczy pkt 2 lit. b tiret siodme, dwudzieste drugie

Wskazane w uwadze drogi wewngtrzne stuza przede wszystkim do obstugi przylegtych nieruchomosci.
Nie sa jednak istotne dla funkcjonowania lokalnego ukltadu komunikacyjnego. Skomunikowanie
obszaru planu odbywa si¢ poprzez ulice Polanowicka. Przejecie wskazanych drég wewnetrznych nie
wplynie na poprawe warunkow komunikacyjnych tej czgsci osiedla. Skutkiem zmiany przeznaczenia
tych terenéw bylaby rowniez konieczno$¢ dostosowania drég do parametrow droég publicznych.
W szczegdlnosci drogi te wymagalyby dostosowania do obowigzujacych we Wroctawiu Standaréw
planowania i projektowania ulic z uwzglednieniem zielono — niebieskiej infrastruktury przyjetych
Zarzadzeniem Nr 2785/20 Prezydenta Wroctawia z dnia 20 marca 2020 r. Standardy te okreslaja
minimalne parametry potrzebne do zabezpieczenie przestrzeni, w ktorej mozliwe bedzie stworzenie
odpowiednich warunkow dla osob i pojazdow poruszajagcych si¢ ulicami oraz jednoczesne
zabezpieczenie przestrzeni dla infrastruktury technicznej oraz retencjonowania wody opadoweyj.
W wiekszosci, konieczne byloby zatem m.in. przejecie sgsiadujacych z droga gruntow likwidacja
znajdujacych si¢ na nich obiektow, wyptata odszkodowan, itd. Z uwagi na fakt, ze przedmiotowe drogi
nie petnig istotnej funkcji w lokalnym uktadzie komunikacyjnym przeksztatcenie ich w drogi publiczne
nie jest uzasadnione. Nalezy rowniez wskaza¢, ze obecno$¢ sieci infrastruktury technicznej
W powyzszych drogach rowniez nie jest przestanka do ich przejecia w zasoéb gminy. W przypadku czgsci
nieruchomosci drogowych przebieg sieci uregulowany jest np. poprzez prawo stuzebnosci przesytu.

Dotyczy: pkt 2 lit. b tiret 6sme, Szesnaste, siedemnaste, osiemnaste

Realizacja drogi w wariancie zaproponowanym w uwadze wigzalaby si¢ z koniecznoscig pozyskania
duzych fragmentow nieruchomosci, w celu realizacji drogi o wtasciwych parametrach. Budowa drogi
na terenach oznaczonych w przedstawionym projekcie planu jako 1WS, 1US, 2US w celu obstugi
terendw w poinocnej czesci planu powodowataby, ze konieczna bytaby realizacja co najmniej jednego
obiektu inzynierskiego umozliwiajacego przejazd przez Potok Sottysowicki. Skutkowatoby
to dodatkowymi kosztami, i co najistotniejsze, konieczno$cig zarurowania potoku na okreslonym
odcinku. Projekt planu ustala obstuge komunikacyjna terenow 1US i 2US od terendow przylegtych ulic
publicznych i drég wewnetrznych. Zapis ten umozliwia obstuge tych obszaréw m.in. w postulowany
w uwadze sposob — od ulicy H.M. Kamienskiego. Dojazd do pozostatych terenéw zlokalizowanych

20



W potnocnej czesci projektu planu zapewnia ulica Polanowicka oraz dwie projektowane, odchodzace
od niej drogi, ktorych tereny juz w cze$ci naleza do gminy. Komunikacja piesza lub dojazd rowerem
zapewnione zostaly takze poprzez teren 1KDPR i ciag pieszy na terenie 3Z. Nalezy rownie dodac,
ze po czesciowym uwzglednieniu uwag z drugiego wytozenia projektu planu do publicznego wgladu,
tereny obecnie oznaczone jako ustugowe, znajdujace si¢ bezposrednio przy AOW, zostang zmienione
na rekreacyjno-sportowe, w zwiazku zczym nie przewiduje si¢ do nich wzmozonego ruchu
samochodowego, a co si¢ z tym wiaze nie jest zasadne projektowanie alternatywnego dojazdu do tego
terenu od ulicy H.M Kamienskiego.

Dotyczy pkt 2 lit. b tiret dziewiate

Wysoko$¢ optaty planistycznej dla zabudowy mieszkaniowej regulowana jest we Wroctawiu przez
aktualne stanowisko nr LIX/10/2022 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20 pazdziernika 2022 r.
w sprawie wysokosci optaty planistycznej we Wroctawiu, ktore kierunkowo wspiera Prezydenta
Wroctawia w ustalaniu przedmiotowej stawki procentowej na maksymalnym dopuszczalnym ustawowo
poziomie. Zgodnie z ww. stanowiskiem, podej$cie to ma przyczyni¢ si¢ do ,,podnoszenia standardu
zycia mieszkancow, komfortu zamieszkiwania i atrakcyjnosci Wroctawia przy jednoczesnym
stosowaniu zasady wywazonego, racjonalnego ksztaltowania potrzeb inwestycyjnych oraz mozliwos$ci
ich realizacji”. Nalezy takze zaznaczy¢, iz oplata planistyczna, naliczana w zwigzku ze wzrostem
wartoSci  nieruchomosci w przypadku uchwalenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego jest optata jednorazowa, uiszczang wylacznie w przypadku zbycia nieruchomosci przed
uplywem pig¢ciu lat od dnia wejscia w zycie planu miejscowego.

Dotyczy pkt 2 lit. b tiret dziesiate

Wymienione w uwadze ustugi sa dopuszczone w przedmiotowym projekcie planu na terenach
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Jednak to od wiasciciela danej nieruchomosci zalezato
bedzie, czy w zwiazku z prowadzeniem takiej dzialalnosci zdecyduje si¢ wydzieli¢ osobny lokal
uzytkowy w budynku mieszkalnym jednorodzinnym czy tez nie. Mozliwos¢ przeznaczenia 30%
na lokal uzytkowy w budynku mieszkalnym jednorodzinnym reguluja przepisy odrebne - Ustawa
Prawo Budowlane, a w planie miejscowym nie jest mozliwe uniemozliwienie wydzielenia takiego
lokalu.

Dotyczy pkt 2 lit. b tiret jedenaste, dwunaste, czternaste, pigtnaste

Po poéinocnej stronie ulicy Polanowickiej zostaly wyznaczone tereny ustugowe, zieleni oraz sportu
i rekreacji. Stwierdzono, iz tak bliska ich odlegtos¢ od Autostradowej Obwodnicy Wroctawia
uniemozliwia dopuszczenia tam zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej, chociazby ze wzgledu
na warunki akustyczne. W zwigzku z powyzszym, w potnocnej czesci projektu planu usankcjonowano
wylacznie istniejacg juz zabudoweg mieszkaniowsg oraz wydane decyzje o warunkach zabudowy,
a pozostate tereny przeznaczono na ustugi oraz zielen. Z powodu braku dostepu do takiego rodzaju ustug
na obszarze projektu planu, na terenie 4U zostal dopuszczony takze handel detaliczny
malopowierzchniowy (A) oraz gastronomia.

Dotyczy pkt 2 lit. b tiret trzynaste

Dziatka nr 16/3, AR-2, obr. Polanowice — si¢gacz ul. Polanowickiej - jest drogg wewnetrzna, stanowigca
wlasno$¢ miasta, zarzadzang przez Zarzad Drog i Utrzymania Miasta. Jest to fragment drogi stuzacej
obecnie przede wszystkim jako dojazd z ul. Polanowickiej do zbiornika, ktory jest czgscia infrastruktury
odwadniajacej Autostradowa Obwodnice Wroctawia. Potnocng czescig drogi (na dziatkach 16/5, 1/5,
29/3, AM-2, obr. Polanowice) zarzadza Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad. Obstuga
nieruchomosci przylegajacych do przedmiotowej drogi, ktore na mocy ustalen planu przeznaczone
zostaly pod zabudowe, mozliwa bedzie od ul. Polanowickiej oraz projektowanej drogi po wschodniej
czgsel terenu 4U. Przeksztalcenie przedmiotowej nieruchomosci na droge publiczng wymagatoby
dostosowania jej parametréw do wymogow obowigzujgcych przepisow, jak i do obowigzujgcych
we Wroctawiu Standaré6w planowania i projektowania ulic z uwzglgdnieniem zielono — niebieskiej
infrastruktury przyjetych Zarzadzeniem Nr 2785/20 Prezydenta Wroctawia z dnia 20 marca 2020 r.
Standardy te okreslaja minimalne parametry potrzebne do zabezpieczenie przestrzeni, w ktorej mozliwe
bedzie stworzenie odpowiednich warunkow dla osoéb 1 pojazdow poruszajacych si¢ ulicami
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oraz jednoczesne zabezpieczenie przestrzeni dla infrastruktury technicznej oraz retencjonowania wody
opadowej. Konieczne byloby zatem wykupienie znacznej ilo$ci sasiednich gruntdw. Z uwagi na fakt,
ze przedmiotowa droga nie petni istotnej funkcji w lokalnym uktadzie komunikacyjnym przeksztatcenie
jej w droge publiczna nie jest uzasadnione.

Dotyczy: pkt 2 lit. b tiret dziewietnaste, dwudzieste czwarte

Ustalenia w zakresie dopuszczonych przeznaczen terenu 2WS umozliwiaja realizacj¢ m.in. ciggow
pieszo-rowerowych. Wprowadzanie w tych miejscach osobnych terenow (KDPR) lub innych oznaczen
ciggow pieszo-rowerowych (cpr) nie jest konieczne do powstania takich powigzan.

Dotyczy pkt 2 lit. b tiret dwudzieste pierwsze

Ulice Polanowicka (teren 1KDL) charakteryzuje stosunkowo waski pas drogowy. Powierzchnie,
w ktorej mozna zlokalizowa¢ niezbedne elementy dodatkowo ograniczajg odkryte odcinki rowu,
przebiegajacego W poinocnej czgsécei pasa drogowego. Ustalenia projektu planu nie narzucajg obowigzku
realizacji zieleni, wlasnie z uwagi na bardzo ograniczong przestrzen pasa, gdzie priorytetem powinno
by¢ zapewnienie przestrzeni, w ktdrej powinny powsta¢ chodniki. Takie ustalenie nie wykluczaja
jednak, ze tam gdzie bedzie to przestrzennie mozliwe, utworzone zostang pasy zieleni. W ten sam
sposob, plan nie uniemozliwia realizacji miejsc postojowych w obrgbie wyznaczonych drog. Jesli
zarzadca drogi uzna to za zasadne bedzie mogl je zlokalizowa¢ w obrebie terenu drogowego. Nalezy
jednak podkresli¢, ze w odniesieniu do ul. Polanowickiej, z uwagi na waski pas drogowy, priorytetem
projektu planu jest zobowigzanie do realizacji przestrzeni dla pieszych.

Dotyczy pkt 2 lit. b tiret dwudzieste trzecie

Linie rozgraniczajgce terenu 7KDW (ul. Osolska) wyznaczono wedtug granic dziatki drogowej, ktora
jest wspotwilasnoscia osob, ktorych nieruchomosci obstugiwane sg z tej drogi. Poszerzenie terenu
do 8 m skutkowatoby przesuni¢ciem linii rozgraniczajacych terenu drogi na cz¢sci nieruchomosci, ktore
obecnie zagospodarowane sa jako przydomowe ogrodki budynkéw mieszkalnych. Aby takie
poszerzenie drogi wewngtrznej o nieruchomosci nalezace do oséb prywatnych mogto si¢ zrealizowaé
w praktyce, konieczna jest ich zgoda oraz pokrycie kosztow realizacji takiej infrastruktury. W trakcie
wylozenia projektu planu do publicznego wgladu, wptynety wnioski wiascicieli dziatki nr 8/16, AM-1,
obreb Polanowice, w ktérych wyrazili brak woli przeznaczania swojej nieruchomosci na droge
wewnetrzng. Nieruchomosci potozone wzdtuz zachodniej strony ul. Ossolskiej sa zagospodarowane,
ogrodzone, zadrzewione i zakrzewione.

Dotyczy pkt 3 lit. a

Po pierwszym wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu postanowiono przychyli¢ sie do czgsci
wniesionych uwag i zmniejszy¢ minimalng powierzchni¢ dziatki budowlanej dla budynku
jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej z 500 m? na 400 m?. W przypadku tej zmiany niezbedne byto
zastosowanie zasady réwnosci w stosunku do wszystkich wilascicieli nieruchomosci w granicach
opracowywanego planu. W sytuacji, gdy tylko na jednym terenie dopuszczone zostalyby takie
minimalne warto$ci wymagane do postawienia budynku, nie mozna byloby uznaé, ze wszyscy
wilasciciele zostali potraktowani sprawiedliwe.

Dotyczy pkt 3 lit. b

Ustalenia odnoszace si¢ do terenow zabudowy mieszkaniowej okre$laja rodzaje ustug, ktorych
lokalizacje dopuszcza si¢ w ramach lokalu uzytkowego. Mozliwos¢ realizacji lokalu uzytkowego
w budynku jednorodzinnym wynika z obowigzujacych przepisow — ustawy Prawo Budowlane.
Powierzchnia catkowita takiego lokalu nie moze przekraczaé¢ 30 % powierzchni catego budynku.
Poprzez zdefiniowanie pakietu ustug dazy si¢ do tego by umozliwi¢ wlascicielom prowadzenie
podstawowej, drobnej dziatalnosci gospodarczej w ramach wiasnej nieruchomosci. Jednoczes$nie,
ograniczenie pakietu ustug oraz usankcjonowanie dla tych budynkow ograniczenia powierzchni lokali
ma na celu by prowadzone ustugi mialy charakter lokalny. Oznacza to, ze prowadzona dzialalno$¢, ktora
opiera si¢ na bezposrednim kontakcie z klientem (np. handel detaliczny, gastronomia, placowki
edukacyjne, ztobki itd.) w wigkszo$ci przypadkow skierowana bedzie do klientow zamieszkujacych
W najblizszym sgsiedztwie. Ustalenie planu powoduje zatem, Zze z jednej strony mozliwe bedzie
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uzupelnienie oferty ustugowej osiedla, a poprzez ograniczenie skali dziatalnosci jej potencjalna
ucigzliwo$¢ rowniez bedzie proporcjonalnie ograniczona. Im wieksza i réznorodna jest oferta
osiedlowych ustug, tym bardziej staje si¢ ono samowystarczalne, co skutkuje m.in. tym, ze mieszkancy
muszg pokonywac jedynie krotkie odlegtosci by skorzysta¢ z najbardziej potrzebnych ustug. Sprzyja
to podjeciu decyzji o pokonaniu trasy np. pieszo lub rowerem. Ztego wzgledu zaklada sie, ze
mieszkancy w wigkszosci przypadkéw nie bedg wykorzystywaé samochodéw by udaé si¢ np. do
potozonego nieopodal sklepu. Takie dziatanie wpisuje si¢ w miejska polityke dazaca do zmniejszenia
udzialu samochodu wérdd srodkdéw transportu wykorzystywanego przez mieszkancow.

Dotyczy pkt 3 lit. ¢

Kwestie dotyczace zasad gospodarowania wodami opadowymi, w tym odprowadzanie wod opadowych
i roztopowych reguluje Zarzadzenie Prezydenta Wroctawia nr 11552/23 z dnia 17 pazdziernika 2023 r.
w sprawie gospodarowania wodami opadowymi we Wroctawiu. Jego zapisy zostaly wypracowane przez
grono specjalistow z poszczegdlnych jednostek Urzedu i sa one powszechnie stosowane
W opracowywanych planach miejscowych. Zgodnie z ich treScia wody opadowe i roztopowe
W pierwszej kolejnosci powinny by¢ zagospodarowane w miejscu opadu. W tym zakresie obowiazuje
retencjonowanie, wykorzystanie gospodarcze, odparowanie lub rozsgczanie do gruntu. Odprowadzenie
do sieci kanalizacji deszczowej, rowow, zbiornikow wodnych, ciekow lub rzek mozliwe jest dopiero
po zastosowaniu retencji i ich zagospodarowania. Brak jest podstaw aby kwestionowaé zasadnos$¢
ich stosowania i ocenia¢ je w sposob negatywny.

Dotyczy pkt 3 lit. d

Ustalenia odnoszace si¢ do terenow zabudowy mieszkaniowej okres$laja rodzaje ustug, ktorych
lokalizacje dopuszcza si¢ w ramach lokalu uzytkowego. Mozliwos¢ realizacji lokalu uzytkowego
w budynku jednorodzinnym wynika z obowigzujacych przepisow — ustawy Prawo Budowlane.
Powierzchnia catkowita takiego lokalu nie moze przekracza¢ 30% powierzchni calego budynku.
Poprzez zdefiniowanie pakietu ushug, ktoéry dodatkowo zmniejszony zostal po uwzglednieniu czesci
uwag, ktore wplynely po pierwszym wylozeniu planu do publicznego wgladu, dazy si¢ do tego
by umozliwi¢ wiascicielom prowadzenie podstawowej, drobnej dziatalno$ci gospodarczej w ramach
wiasnej nieruchomosci. Ograniczenie dopuszczonego pakietu ustug ma na celu wprowadzenia ustug
o lokalnym charakterze, z ktorych w wigkszosci przypadkéw bedag korzystali mieszkancy najblizszego
sgsiedztwa. Ustalenie planu powoduje zatem, ze z jednej strony mozliwe bedzie uzupetnienie oferty
ustugowej osiedla, a poprzez ograniczenie skali dziatalnos$ci jej potencjalna ucigzliwo$¢ rowniez bedzie
proporcjonalnie ograniczona. Im wigksza i r6znorodna jest oferta osiedlowych ustug, tym bardziej staje
si¢ ono samowystarczalne, co skutkuje m.in. tym, ze mieszkancy musza pokonywac jedynie krotkie
odlegtosci by skorzysta¢ z najbardziej potrzebnych ustug. Sprzyja to podjeciu decyzji 0 pokonaniu trasy
np. pieszo lub rowerem. Z tego wzgledu zaktada sie, ze mieszkancy w wigkszosci przypadkoéw nie bedg
wykorzystywaé¢ samochodow by udacé si¢ np. do potozonego nieopodal sklepu. Takie dziatanie wpisuje
si¢ w miejskg polityke dazaca do zmniejszenia udzialu samochodu wsrod srodkow transportu
wykorzystywanego przez mieszkancoéw. Nalezy takze wzigé¢ pod uwage umozliwienie realizacji lokalu
uzytkowego w budynkach juz istniejagcych. Wymaga to przeprowadzenia zmiany sposobu uzytkowania.
W niektérych przypadkach zmiana sposobu uzytkowania wigza¢ si¢ moze z konieczno$cia
przeprowadzenia robot budowlanych, dla ktorych potrzebne bedzie uzyskanie pozwolenia na budowe.
Pozwolenie musi spetnia¢ warunki okreslone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
W przypadku cze¢$ci nieruchomosci znajdujacych si¢ w obszarze opracowania, warunek realizacji
dodatkowych miejsc postojowych w granicach wilasnej dzialki bytby zasadniczo niemozliwy
do spetnienia. Z uwagi na opisang powyzej specyfike ustug oraz uwarunkowania obszaru,
zrezygnowano z wymogu realizacji dodatkowych miejsc postojowych dla ustug realizowanych w
ramach zabudowy jednorodzinnej. Nalezy réwniez doda¢, ze dlabudynku mieszkalnego
jednorodzinnego zostaty okreslone wskazniki parkingowe w liczbie 2 stanowiska parkingowe na 1 lokal
mieszkalny, mozliwe jest wigc udostepnienia tych miejsc do parkowania klientom.

W konsekwencji uwzglednienia cz¢$ci uwag, dokonano zmiany projektu i wprowadzono niezbg¢dne
korekty wynikajace z przyjetego sposobu rozpatrzenia. Zdecydowano 0 zmianie przeznaczenia terendw

ushlugowych, usytuowanych bezposrednio przy Autostradowej Obwodnicy Wroctawia, oznaczonych
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jako 6U i 7U na tereny 1US i 2US. Dopuszczone na nich zostaly wylgcznie przeznaczenia zwigzane
ze sportem, rekreacja oraz zielenig, m.in.: terenowe i kryte urzadzenia sportowe, polany rekreacyjne,
obiekty tresury zwierzat, gastronomia czy skwery. W zwigzku z tym zmianie ulegly takze oznaczenia
oraz szerokos¢ dwoch drog prowadzacych do ww. terenow: drogi 3KDD i 4KDD zostaly oznaczone
jako drogi wewnetrzne 18KDW i 17KDW. Projekt planu zostat ponownie uzgodniony z Zarzadem Drog
i Utrzymania Miasta.

Do projektu planu w trakcie trzeciego wylozenia do publicznego wgladu i w wyznaczonym
terminie do 27 czerwca 2024 r. zostato wniesione 10 uwag, ktore rozpatrzono Zarzadzeniem nr 444/24
Prezydenta Wroctawia z dnia 18 lipca 2024 r.

Uwagi wniesione przez:
1) osoby fizyczne pismem w dniu 17 czerwca 2024 r. oraz 21 czerwca 2024 r.

a) nie uwzglednia si¢, z zastrzezeniem mozliwosci czgsciowego wprowadzenia zmian w zakresie
kategorii przeznaczen, poprzez usunigcie zapisu dotyczacego kategorii przeznaczen: kryte
urzadzenia sportowe, terenowe urzadzenia sportowe, kempingi, pola biwakowe, polany
rekreacyjne, obiekty tresury zwierzat, skwery, szalety, oraz wprowadzenie nastgpujacych
kategorii przeznaczen: handel detaliczny matopowierzchniowy A, handel detaliczny
matopowierzchniowy B, biura, ustugi drobne, produkcja drobna, poradnie medyczne, pracowanie
medyczne, gastronomia, pracownie artystyczne, obiekty ksztalcenia dodatkowego, zaktady
lecznicze dla zwierzat, hotele dla zwierzat, obiekty infrastruktury drogowej, obickty
infrastruktury technicznej,

b) nie uwzglednia si¢ w zakresie:

- wyrazonej opinii, iz kategorie przeznaczen przewidzianych dla terenu oznaczonego jako 2US
sa niezgodne zaréwno z przepisami okre$lajacymi wymagany zakres projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, jak i z ogdlnymi ustaleniami samego miejscowego
planu,

- wyrazonej opinii, iz zawarte w zawarte w § 1 ust. 2 pkt 10 projektowanej uchwaty zastrzezenie,
ze w planie nie okresla sie¢ ,,granic terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych (...) ze wzgledu na
brak potrzeby wyznaczania takich terenow”, wydaje si¢ oznaczaC, iz w obszarze objetym
projektem miejscowego planu nie przewiduje si¢ terenow o takim przeznaczeniu, ktore
odpowiadalyby terenom sportu i rekreacji oznaczonym symbolem US,

- wyrazonej opinii, iz na terenie 2US ,,warto$¢ wskaznika intensywnosci zabudowy moze by¢
réwna lub wieksza niz 0, przy czym nie moze by¢ wigksza niz 1,2” oznacza, ze lokalny
prawodawca dopuszcza mozliwo$¢ lokalizacji na prywatnej dziatce nr 9, AM-2, obreb
Polanowice, wylacznie zorganizowanych zespolow zieleni, z pominieciem jakiejkolwiek
zabudowy,

- usunigcia w zakresie dotyczacym dziatki nr 9, AM-2, obrgb Polanowice we Wroclawiu,
przeznaczenia 2US oraz o wprowadzenie przeznaczenia MN — tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej;

2) osobe fizyczng pismami w dniu 24 czerwca 2024 r. i 26 czerwca 2024 r:

a) nie uwzglednia sie, z zastrzezeniem mozliwosci czg$ciowego wprowadzenia zmian w zakresie
dotyczacym usunigcia z projektu miejscowego planu przeznaczenia 2US 1 objecia tej dziatki
ponownie przeznaczeniem 7U wraz ze zmiang kategorii przeznaczen zgodnie z zalacznikiem,

b) nie uwzglednia si¢ w zakresie dodatkowego dodania przeznaczenia hotel, przeznaczenie
ustugowe — hotel;

3) osobe fizyczng pismem w dniu 25 czerwca 2024 r.:

a) nie uwzglednia sie, z zastrzezeniem mozliwosci czeSciowego wprowadzenia zmian w zakresie
usunigcia przeznaczenia 2US,

b) nie uwzglednia si¢ w zakresie wprowadzenia przeznaczenia MN — tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej — wprowadzenie zapisu 0 zagospodarowanie przedmiotowego
terenu zabudowa jednorodzinng w zabudowie wolnostojacej, blizniaczej oraz szeregowej;

4) Rafin Developer sp. z.0.0. sp. komandytowa pismem w dniu 20 czerwca 2024 r. nie uwzglednia si¢

W sprawie:

a) zmiany par. 32 poprzez rozszerzenie dopuszczalnych funkcji o zabudowe jednorodzinna,
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b) na obszarze pomiedzy IMN i 2MN - likwidacji drogi zaprojektowanej na przedtuzeniu drogi
oznaczonej jako 2KDD i ustalenie zabudowy jednorodzinnej dla tego terenu,

C) zmiang par. 16 pkt 10 i par. 17 pkt 12 (tereny IMN i 2MN) poprzez zwigkszenie wskaznika
intensywnosci do 1,8;

d) zmiang par. 16 pkt 9 i par. 77 pkt 11 poprzez zwigkszenie powierzchni zabudowy do 35%;

e) zmiang par. 16 pkt 11 i par. 17 pkt 13 poprzez ustalenie warto$ci powierzchni biologicznie
czynnej na poziomie 30%;

f) zmiang par. 16 pkt 7 i par. 17 pkt 8 poprzez ustanowienie wysoko$ci zabudowy na poziomie
12 m;

g) zmiang par. 16 pkt 9 i par 17 pkt 9 poprzez wskazanie na catym terenie dachow ptaskich w celu
ujednolicenia i nie roznicowania ich na tak malym obszarze opracowania;

h) zmiang par. 16 pkt 6bi 17 par. 6b — poprzez zmiang zapiséw dotyczacych powierzchni zabudowy
budynkiem w zabudowie blizniaczej — wprowadzenie powierzchni dla jednego budynku
jednorodzinnego w zabudowie bliZniaczej, tj. polowy domu nie mniejszg niz 250 m?;

i) zmiang¢ par. 12 pkt 2a poprzez ustalenie wskaznika miejsc parkingowych w ilo$ci 1 miejsca
parkingowego na 1 lokal mieszkalny;

5) Salomon i Wspolnicy Sp. J pismem w dniu 27 maja 2024 r. nie uwzglednia si¢ w sprawie:

a) umieszczenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 4U, dla dziatki 17/1
w kategorii przeznaczenia terenu poradnie medyczne dodatkowo szpitali jednodniowych,

b) dodatkowego uwzglednienia w opracowywanym MPZP w kategoriach przeznaczenia terenu
szpitali jednodniowych — rozszerzenie punktu 11 par. 4 proponowanej tresci Uchwatly poprzez
dopisanie po stowie przychodnie stowa szpitale jednodniowe z wykluczeniem pozostatych
szpitali i senatoriow.

Ponizej uzasadnienie nieuwzglednionych uwag.

Dotyczy pkt 1 lit. a, pkt 2 lit. a, pkt 3 lit. a

W zwigzku z wptynigciem i czeSciowym uwzglednieniem ww. uwag zdecydowano o ponownej zmianie
przeznaczenia terenéw rekreacyjno-sportowych oznaczonych w projekcie planu jako 1US i2US
natereny ustugowe. Jednak zaproponowane w uwadze przeznaczenie handlu detalicznego
matopowierzchniowego (B), zostalo usunigte po pierwszym wytozeniu do publicznego wgladu
ze wzgledu na uwagi ztozone przez mieszkancow osiedla. Po ponownym przeanalizowaniu tego obszaru
zostang wprowadzone stosowane zmiany. W zwigzku z tym, nie mozna potraktowa¢ uwage jako
uwzgledniona w calosci.

Dotyczy pkt 1 lit. b tiret czwarte, pkt 3 lit. b

Po poéinocnej stronie ulicy Polanowickiej zostaly wyznaczone wylacznie tereny ustugowe, sportu
i rekreacji oraz zieleni. Stwierdzono, iz tak bliska ich odleglo$¢ od Autostradowej Obwodnicy
Wroctawia uniemozliwia dopuszczenia tam zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ze wzgledu
na warunki akustyczne. W zwiagzku z powyzszym, w pdinocnej czesci projektu planu usankcjonowano
wylacznie istniejaca juz zabudoweg mieszkaniowg oraz wydane decyzje o warunkach zabudowy.
Przeznaczenie ustugowe ,,hotele” rowniez nie zostato uznane za odpowiednie dla tego terenu, w zwiazku
z bliskim sasiedztwem tych terenow z Autostradowa Obwodnica Wroclawia.

Dotyczy pkt 1 lit. b tiret pierwsze i drugie

Obligatoryjne oraz fakultatywne elementy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
okresla ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wymagany zakres miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, w tym symbole i nazwy przeznaczenia terendw oraz zasady
ich stosowania zostaly okreSlone w zataczniku do rozporzqdzenia Ministra Rozwoju i Technologii
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Wyznaczone w projekcie planu tereny ustug sportu i rekreacji (oznaczone symbolem US oraz zielono-
czerwonym kreskowaniem), z dopuszczonymi przeznaczeniami takimi jak: terenowe i kryte urzadzenia
sportowe, kempingi, pola biwakowe gastronomia, polany rekreacyjne zgodne sg zarowno z ww. ustawa,
jak i rozporzadzeniem. Zgodnie z art. 15 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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w planie miejscowym wyznacza si¢, W zalezno$ci od potrzeb, granice terenéw rekreacyjno-
wypoczynkowych oraz terenow stuzacych organizacji imprez masowych. Zwigzane jest to z wymogami
dotyczacymi dopuszczalnych norm hatasu dla takiego terenu, okreslonymi w rozporzqdzeniu Ministra
Srodowiska. w sprawie dopuszczalnych poziomoéw halasu w srodowisku. W przedmiotowym projekcie
nie stwierdzono potrzeby wyznaczania granic takich terenow, nie oznacza to jednak, ze nie przewiduje
si¢ lub nie moga zosta¢ wyznaczone tereny sportu i rekreacji oznaczone symbolem US.

Dotyczy pkt 1 lit. b tiret trzecie

Wymieniony w uwadze oraz okreslony w projekcie uchwaty dla tego terenu wskaznik intensywnosci
zabudowy, a takze okreslenie maksymalnej powierzchni zabudowy oraz wyznaczone nieprzekraczalne
linie zabudowy na rysunku planu wskazuja, ze na przedmiotowym terenie dopuszczona zostala
zabudowa.

Dotyczy pkt 4 lit. a

Nieruchomos$¢ w granicach terenu 2U nalezy obecnie do Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych
i Autostrad i zostata przejeta od prywatnych wiascicieli na realizacj¢ celu publicznego, czyli budowe
Autostradowej Obwodnicy Wroctawia i wezta Wroctaw Potnoc. W przypadku zagospodarowania tego
terenu na inny cel, ze wzgledu na to, ze w przesztosci byl on wywlaszczony pod cel publiczny, takie
przeznaczenie terenu musi by¢ kontynuowane. W zwiagzku z tym mozliwe sa jedynie przeznaczenia
okreslone w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Dotyczy pkt 4 lit. b

Wyznaczony na dzialce 14/3, AR-15, obr. Widawa, teren drogi wewng¢trznej tworzy dodatkowe
potaczenie drogi wewngtrznej IKDW z publicznym uktadem drogowym. Mieszkancy nieruchomosci
potozonych w potudniowej i centralnej czgéci drogi wewnetrznej beda pokonywaé blisko 2-krotnie
krotsza droge do polozonego w sgsiedztwie skrzyzowania ulic Polanowickiej, Zmigrodzkiej
i Sutowskiej. Obszar ten jest zardwno istotnym weztem drogowym, jak i miejscem, w ktorym znajduja
si¢ przystanki autobusowe. Potaczenie wydatnie skroci rowerzystom odlegtos¢ do drogi dla rowerow,
biegnacej w ul. Zmigrodzkiej. Nalezy rowniez mie¢ na uwadze, ze dodanie ponad 400 metrowej drodze
alternatywnego potaczenia z droga publiczng zwigkszy mozliwosci dojazdu do nieruchomosci przez
pojazdy stuzb.

Dotyczy pkt 4 lit. c, d, e, f

Po przeanalizowaniu obecnego zagospodarowania w granicach przedmiotowego obszaru, w trakcie
opracowywania projektu planu okreslone w nim wskazniki i parametry dotyczace zabudowy uznane
zostaly za optymalne. Celem przystgpienia do przedmiotowego projektu planu jest okreslenie
zagospodarowania i rozwoju struktury osiedla w oparciu o zasady tadu przestrzennego
i zrOwnowazonego rozwoju. Zastosowane w projekcie planu wskazniki pozwalajg na racjonalne
zagospodarowanie terenow. Umozliwiaja one rozw¢j zabudowy, ograniczajac jej zbytnig intensywnos¢,
a takze chronig zielen i tereny biologicznie czynne.

Dotyczy pkt 4 lit. g

Zdecydowana wigkszo$¢ budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w granicach opracowania posiada
strome dachy. Zdecydowano wigc aby nowa zabudowa, powstajaca na obecnie niezagospodarowanych
terenach badz nieruchomo$ciach, musiata dopasowaé si¢ katem nachylenia potaci dachowych
do istniejacej juz zabudowy, w celu utrzymania spojnego charakteru uktadu dachow na terenie osiedla.

Dotyczy pkt 4 lit. h

Analizujgc aktualne zagospodarowanie terenu oraz powierzchnie nieruchomosci, na ktorych istnieje juz
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w granicach opracowywanego obszaru, a takze majac
na uwadze cel przystgpienia do przedmiotowego planu, czyli okre$lenie zasad zagospodarowania
i rozwoju struktury osiedla w oparciu o wymogi tadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju
uznano, ze proponowana W powyzszej uwadze powierzchnia dziatek budowlanych dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej nie jest wystarczajgca, aby zabudowa ta ksztattowata sig
W sposob racjonalny i zréwnowazony po uchwaleniu przedmiotowego planu.
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Dotyczy pkt 4 lit. i

Ustalenia planu wymagaja by w granicach kazdej nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem
jednorodzinnym zapewniona zostala przestrzen do zaparkowania co najmniej 2 samochodow
W przeliczeniu na kazdy lokal mieszkalny. Wigkszo$¢ istniejacych, wewnetrznych drog w tej czesci
osiedla Polanowice, obstugujacych nieruchomosci przeznaczone pod zabudowg, charakteryzuje si¢ tym,
ze sa dlugie, waskie (8-10 metrow), najczesciej niepowigzane z sasiednimi drogami. Z uwagi
na te niekorzystne cechy, ich priorytetowa funkcja powinno by¢ zapewnienie mozliwosci bezpiecznego
i ptynnego przemieszczania si¢ uczestnikom ruchu — pieszym, rowerzystom, samochodom — w tym
pojazdom stuzb, itd. Poprzez wymog zapewnienia miejsca dla samochodow dazy si¢ do tego, by pojazdy
mogly by¢ parkowane w granicach prywatnych posesji, zamiast w obszarze jezdni lub ewentualnego
chodnika lub pobocza. Tworzy si¢ tym samym warunki do tego by przestrzen drogi mogta zapewniac
mieszkancom komfortowe poruszanie si¢. Przyjeta wartos¢ wymagajaca miejsca dla co najmniej
2 pojazdow, uwzglednia fakt, ze w przypadku zabudowy jednorodzinnej czestym zjawiskiem jest
posiadanie w takim gospodarstwie domowym wigcej niz jednego samochodu. Ponadto, warto
zauwazyC, ze parkowane w obszarze osiedla pojazdy nie zawsze nalezg wylacznie do wilascicieli
nieruchomosci, cz¢sto sg nimi osoby, ktore pojawiajg si¢ tam okresowo, np. 0soby odwiedzajgce rodzing

itp.

Dotyczy pkt5lit.aib

Na terenie 4U, w granicach ktérego miesci si¢ obecnie klinika ,,Salvita”, dopuszczone zostaty
przeznaczenia poradni medycznych i pracowni medycznych, umozliwiajacy szeroki zakres ustug
zwigzanych z opieka zdrowotng, mozliwych do wykonywania w tym obiekcie. Jednoczes$nie plan
miejscowy, w przypadku obecnego oferowania przez ww. klinikg $wiadczen szpitalnych, z zamiarem
zakonczenia ich udzielania w okresie nieprzekraczajacym 24 godzin, nie wymusza zaprzestania
oraz nie uniemozliwia kontynuacji $wiadczenia ich w tym obiekcie. Dopuszczenie jednak osobnego
przeznaczenia jakim sg obiekty szpitalne, w ktorym zawierajg si¢ takze szpitale, rozumiane jako
podmioty wykonujace dziatalno$¢ lecznicza stacjonarnie i catodobowo nie wydaje si¢ wilasciwe
w granicach opracowywanego projektu planu, w zwiazku z charakterem osiedla Polanowice oraz bliska
odlegtoscia od Autostradowej Obwodnicy Wroctawia.

W konsekwencji uwzglednienia cze$ci uwag, dokonano zmiany projektu i wprowadzono niezbg¢dne
korekty wynikajace z przyjetego sposobu rozpatrzenia. W zwigzku z wplynigciem uwag wlascicieli
nieruchomosci znajdujacej si¢ w granicach terenu 2US, negatywnie oceniajacych zmiany tego terenu
Z uslugowego na rekreacyjno-sportowy, zwracajacych uwage na brak mozliwosci zagospodarowania
terenu zgodnie z ich wolg i spadek wartosci nieruchomosci oraz wnoszacych o ponowne przeznaczenie
ww. terendw na ustugowe badz mieszkaniowe, zdecydowano 0 zmianie przeznaczenia z terendéw
rekreacyjno-sportowych oznaczonych w projekcie planu jako 1US i 2US na tereny ustugowe 6U i 7U.
Dopuszczono tam przeznaczenia takie jak: handel detaliczny matopowierzchniowy (A), biura, ustugi
drobne, produkcja drobna, poradnie i pracownie medyczne, zaklady lecznicze dla zwierzat,
gastronomia. Na skutek tego zmianie ulegly takze oznaczenia oraz szerokosci dwodch drog
prowadzacych do ww. terenéow: drogi wewnetrzne 17KDW i 18KDW zostaly zmienione na drogi
dojazdowe 3KDD i 4KDD. Wprowadzono takze zmiany w granicach terenu 1KDL - ulicy
Polanowickiej. W zwigzku z powstaniem projektu budowy chodnika po poludniowej stronie ulicy
oraz z zachowaniem rezerwy terenu pod ewentualng budowe chodnika po jej poétnocnej stronie, mozliwe
bylo zmniejszenie szerokosci terenu 1KDL w liniach rozgraniczajacych w zachodniej czesci projektu
planu, zwickszajac tym samym powierzchni¢ terenow 3U i 3Z. Projekt planu zostal ponownie
uzgodniony z Zarzagdem Drég i Utrzymania Miasta oraz Generalng Dyrekcja Drog Krajowych
i Autostrad.

Do projektu planu w trakcie czwartego wytozenia do publicznego wgladu i w wyznaczonym
terminie do 28 listopada 2024 r. zostalo wniesionych 14 uwag, ktore rozpatrzono Zarzadzeniem
Nr 1356/24 Prezydenta Wroctawia z dnia 3 grudnia 2024 r.

Uwagi wniesione przez:
1) osobe fizyczng pismem w dniu 26 listopada 2024 r. nie uwzglednia si¢ w Sprawie:
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a) przeznaczenia terendw potozonych w sgsiedztwie 1KDS i 1KDA na zielen buforowg i tereny
rekreacyjno-sportowe z poszanowaniem ochrony gatunkow (chronione zaby, ropuchy),

b) ustalenia wymagan dla przeznaczen 1KDS i 1KDA ograniczajacych emisje na Osiedle,

C) usunigcia z projektu MPZP przeznaczen terenu powodujacych dodatkowe emisje w Osiedlu (ruch
samochodowy, a w szczegdlnosci ciezarowy),

d) wprowadzenia dla terenéw z przeznaczeniem innym niz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
(powodujacych kumulacje ruchu pojazdow mechanicznych) zapisow wyznaczajacych drogi
dojazdowe na koszt Inwestorow (nie lokalnego celu publicznego) nie zwigckszajacych natezenia
ruchu na 1KDL i potozonych centralnie na Osiedlu KDD,

e) usunigcia zapisu dopuszczajacego handel detaliczny matopowierzchniowy A z §4 pkt 1,

f) dopuszczenia sadow na obszarze miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w §5,

g) usuniecia zapisow §12 pkt 2, dotyczacego parkowania pojazdow:

- wymagajacego 2 miejsc postojowych dla 1 lokalu mieszkalnego w zabudowie jednorodzinne;j,
- 0 dopuszczeniu handlu detalicznego matopowierzchniowego A — zgodnie z uwagami dla §4 pkt
1,

h) przeznaczenia na cele publiczne terenow wszystkich drog wewnetrznych, na ktorych
zlokalizowane sg publiczne sieci kanalizacji sanitarnej i gazu w § 14: 5KDW, 6KDW, 9KDW,
10KDW, 12KDW,

i) usunigcia z przeznaczenie na cele publiczne drog dojazdowych 3KDD i 4KDD;

Jj) wyznaczenia w MPZP na terenie 1WS, 1US, 2US drogi dojazdowej do obszarow potozonych przy
Potoku Sottysowickim bezposrednio od 1KDZ- dotyczy dojazdu do terenéw aktualnie
oznaczonych 2US, 1US, 1WS, 7U,

k) wytaczenia z §15 pkt 1 z optata planistyczng maksymalnej wysokosci 30% terenow juz
zabudowanych: 4MN, 5MN, 6MN, 7MN, 8MN, 9MN, 10MN, 11MN, 12MN, 13MN, 14MN,
15MN,

I) dopuszczenia w §16 pkt 2 - §30 pkt 2 czgéci ustug I bez koniecznosci wydzielania lokali
uzytkowych: biura dla prowadzenia jednoosobowej dziatalnoéci gospodarczej, ustugi drobne,
pracownie artystyczne,

m) usuni¢cia W § 34 pkt 1 przeznaczenia handel detaliczny matopowierzchniowy A (pow. sprzedazy
do 400 m? i gastronomia;

n) w § 34 pkt 1 przeznaczenia dziatlek 15/1 i 16/1 wylacznie na zabudowg jednorodzinng
mieszkaniowa z uslugami I,

0) wyznaczenia drogi KDD (ck na dziatce drogowej 16/3 bedacej w rysunku MPZP cze$cig 4U) ha
ulicy Cholewkarskiej,

p) przeznaczenia wylgcznie na zabudowe jednorodzinng mieszkaniowg z ustugami I, uprawami
polowymi i sadami, uprawami szklarniowymi w § 35 pkt 1,

g) usuniecia W § 35 pkt 2 ograniczenia dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wytgcznie w
wydzieleniu wewnetrznym (A),

r) w § 36 pkt 1 usuniecia przeznaczenia U z mozliwo$ciag przeznaczenia na: kempingi, pola
biwakowe, zielen parkowa, skwery, terenowe urzadzenia sportowe, kryte urzadzenia sportowe,
polany rekreacyjne, obiekty tresury zwierzat, tgki, ogrody dziatkowe, uprawy polowe i sady,
wody powierzchniowe, szalety,

S) w § 37 pkt 1 usunigcia przeznaczen: handel detaliczny matopowierzchniowy A, biura, ustugi
drobne, produkcja drobna, poradnie medyczne, pracownie medyczne, gastronomia, pracownie
artystyczne, obiekty ksztalcenia dodatkowego, zaklady lecznicze dla zwierzat, hotele dla
zwierzat, obstuga pojazdow, naprawa pojazdow z mozliwosca przeznaczenia na: kempingi, pola
biwakowe, zielen parkowa, skwery, terenowe urzadzenia sportowe, kryte urzadzenia sportowe,
polany rekreacyjne, obiekty tresury zwierzat, tgki, ogrody dziatkowe, uprawy polowe i sady,
wody powierzchniowe, szalety,

t) wyznaczeniaw §37 pkt 3, §39 pkt 3, §40 pkt 3, drogi dojazdowej od 1KDZ, przez tereny aktualnie
oznaczone 2US, 1US i IWS w celu odcigzenia 1KDL,

u) dopuszczenia w § 42 pkt 3 dodatkowej drogi dojazdowej, po wyznaczeniu drogi dojazdowej od
1KZD przez tereny aktualnie oznaczone 2US, 1US i 1WS,

V) w § 47 pkt 1 drogi dojazdowej od 1KDZ dla terenu 1WS, przez tereny aktualnie oznaczone 2US,
1US, 1WS, z mozliwoscig komunikacji dla terenu aktualnie oznaczonego 7U;
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2)

3)

4)

5)

6)

w) w § 48 pkt 1 wyznaczenia ciggéw pieszo-rowerowych przez row 2WS przez 2KDW, 5SKDW,
8KDW, 9KDW, 10KDW, 11KDW,

X) w § 51 pkt 2 wprowadzenia zapisdéw nakazujacych ograniczenie emisji hatasu, spalin i pyléw na
Osiedle,

y) uzupetnienia zapisow w § 53 pkt 1 o obowigzek przeznaczenia pasa buforowego chodnika na
zielen oraz wyznaczenie miejsc postojowych w ilosci co najmniej jeden dla kazdej posesji
potozonej przy ulicy 1KDL,

z) w § 591 § 60 przeznaczenia na drogi dojazdowe terenéw z aktualnymi symbolami 6KDW,
10KDW z przeznaczeniem na lokalne inwestycje celu publicznego,

aa) w § 61 pkt 1 i pkt 2 wprowadzenia szerokosci 8 m w liniach rozgraniczajacych,

bb) wyznaczenia na rysunku planu terendw KDPR na przejsciu przez Mokrzyce drog 2KDW,
5KDW, 9KDW, 10 KDW,

cc)przeznaczenia drog 2KDD, 3KDD, 4KDD na drogi wewngtrzne realizowane przez inwestora
budynkéw ustugowych;

osobg fizyczng, pismem w dniu 27 listopada 2024 r. i 28 listopada 2024 r. nie uwzglednia sie¢ w

sprawie:

a) usuniecia zapisu dopuszczajacego handel detaliczny matopowierzchniowy A z §4 pkt 1,

b) usunigcia zapisu dopuszczajacego handel detaliczny matopowierzchniowy A z § 33 pkt 11 § 36
pkt 1,

c) w § 37 pkt 1 usuniecia przeznaczen: handel detaliczny matopowierzchniowy A, biura, ustugi
drobne, produkcja drobna, poradnie medyczne, pracownie medyczne, gastronomia, pracownie
artystyczne, obiekty ksztalcenia dodatkowego, zaklady lecznicze dla zwierzat, hotele dla
zwierzat, obstuga pojazdoéw, naprawa pojazdéw z mozliwoscig przeznaczenia na: kempingi, pola
biwakowe, zielen parkowa, skwery, terenowe urzadzenia sportowe, kryte urzadzenia sportowe,
polany rekreacyjne, obiekty tresury zwierzat, taki, ogrody dziatkowe, uprawy polowe i sady,
wody powierzchniowe, szalety,

d) wprowadzenia zapiséw nakazujacych ograniczenie emisji hatasu, spalin i pytow na Osiedle,

e) uzupelnienia zapisow w § 53 pkt 1 o obowigzek przeznaczenia pasa buforowego chodnika na
zielen oraz wyznaczenie miejsc postojowych w ilosci co najmniej jeden dla kazdej posesji
potozonej przy ulicy 1KDL,

f) przeznaczenia na drogi dojazdowe dla terenéw z aktualnymi symbolami 6KDW, 9KDW,
10KDW, 11KDW z przeznaczeniem na lokalne inwestycje celu publicznego;

osobg fizyczng pismem w dniu 26 listopada 2024 r. w sprawie zmiany projektu przebiegu ulicy

Polanowickiej na wysoko$ci numeru 71;

osoby fizyczne pismem w dniu 27 listopada 2024 r. nie uwzglednia si¢ w sprawie wylaczenia dziatki

nr 9, AM-2, obreb Polanowice we Wroctawiu, z terenu zabudowy ustugowej oznaczonej na rysunku

symbolem 7U oraz wlaczenie jej do terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonej na
rysunku planu symbolem MN;

osobg fizyczng pismami w dniu 28 listopada 2024 r. nie uwzglednia si¢ w sprawie:

a) usuniecia z ustalen dotyczacych terenu zabudowy ustugowej oznaczonej na rysunku planu
symbolem 7U, w zakresie dziatki nr 9, AM-2, obreb Polanowice we Wroclawiu, nastepujacych
kategorii przeznaczen: ,,uprawy polowe i sady”, ,taki”, , kryte urzadzenia sportowe”, ,.terenowe
urzadzenia sportowe”,

b) wprowadzenia nastepujacych kategorii przeznaczen: ,.handel detaliczny matopowierzchniowy
B”, ,,hotele i pensjonaty”,

c) korekty przewidzianych w § 37 ust. 2 projektowanej uchwaty ustalen dotyczacych uksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenu na terenie 7U, poprzez zmniejszenie minimalnej
dopuszczalnej wielkosci terenu biologicznie czynnego oraz powigkszenie minimalnej
dopuszczalnej wielko$ci  powierzchni  zabudowy, przy jednoczesnym zachowaniu
dotychczasowego wskaznika intensywnosci zabudowy (0,9);

osobg fizyczng pismem w dniu 28 listopada 2024 r. nie uwzglednia si¢ w sprawie:

a) podania definicji ,,obiekty do parkowania” w §4 pkt 23,

b) wykreslenia dopuszczenia obiektow do parkowania z §19 pkt 1, §20 pkt 1, §21 pkt 1 do §28 pkt.1,
§ 36 pkt 1,

c) wykreslenia dopuszczenia handlu detalicznego matopowierzchniowego A z §33 pkt 1, § 34 pkt.1,
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d) wykreslenia dopuszczenia obiekty do parkowania w §33 pkt 1,
e) zmiany dopuszczalnego kata nachylenia potaci dachowej na nie mniejszy niz 25° i nie wigkszym
niz 65° w §34 pkt 2 i w §35 pkt 2,
f) wykres$lenia ustug drobnych w zakresie biur, produkcji drobnej z § 35 pkt 1,
g) wykreslenia handlu detalicznego matopowierzchniwego A, biur, produkcji drobnej w §36 pkt 1,
h) wykreslenia handlu detalicznego matopowierzchniowego A, biur, obstugi pojazdéw, naprawy
pojazdow, obiektéw infrastruktury drogowej z § 37 pkt.1,
i) wykreslenia dopuszczenia infrastruktury drogowej w zakresie obiektow do parkowania w §38 pkt
1
7) osobe fizyczng pismem w dniu 28 listopada 2024 r. nie uwzglednia si¢ w sprawie uwzglednienia na
terenie okreslonym na rysunku ,,strefa zieleni” wzdtuz poétnocnego brzegu Mokrzycy funkcji: ciag
pieszo rowerowy na dtugosci od ul. Kamienskiego do ul. Zmigrodzkiej.

Ponizej uzasadnienie nieuwzglednionych uwag.

Dotyczy pkt 1 lit. a

Czes$¢ terendw w potnocnej czgsci planu — w sasiedztwie Autostradowej Obwodnicy Wroctawia i Wezta
Wroctaw Pétnoc zostata przeznaczona pod zielen i rekreacje, sg to: tereny zieleni 3Z, 4Z, (teren Fortu
Piechoty, na ktorym wystepuja chronione gatunki), ogrody dzialowe 2ZD oraz tereny rekreacyjno-
sportowe 1US, 2US. Na pozostatym obszarze w poinocnej czesci planu wyznaczono tereny ustugowe,
majac na uwadze ich strukture wlasnosci (grunty prywatne), blisko$¢ terenow drogowych oraz fakt,
iz na obszarze sporzadzanego planu mieszkancy nie maja dostgpu do podstawowych uslug na swoim
osiedlu.

Dotyczy pkt 1 lit. b, lit. c, lit. x, pkt 2 lit. d,

W zwiazku z przebiegiem Autostradowej Obwodnicy Wroctawia i lokalizacji wezta Wroctaw Poinoc
W obszarze projektu planu, w jego pdinocnej cze$ci wyznaczono tereny zieleni, tereny rekreacyjno-
sportowe, oraz uslugowe, a takze strefy zieleni i szpalery drzew. Tereny te, wraz z ewentualng nowa
zabudowa 1 zielenig majg rozgranicza¢ zabudowe mieszkaniowa zlokalizowang w poludniowej czesci
planu od terenéw drogowych oraz ogranicza¢ ich negatywny wplyw na mieszkancow osiedla.
Przeznaczenia terenu dopuszczone w projekcie planu zostaly przeanalizowane w Prognozie
oddziatywania na $rodowisko. W opracowaniu tym stwierdzono, ze projekt planu sporzadzony zostat
zgodnie z przepisami ochrony s$rodowiska, a wprowadzone funkcje i mozliwe do zrealizowania
przeznaczenia terendw sg zgodne z istniejacymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. W projekcie
planu zdecydowana wigkszo$¢ terenow przeznaczona zostala na zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng, a pozostate nieruchomosci bedace wtasnoscig prywatng zdecydowano si¢ przeznaczy¢
na ustugi i tereny rekreacyjno-sportowe, dajac wilascicielom mozliwo$¢ zagospodarowania swojej
nieruchomosci w okre§lony w projekcie planu sposob. Uniemozliwienie realizacji ww. funkcji
na prywatnych terenach wigzatoby si¢ ze znacznym spadkiem warto$ci nieruchomosci oraz wyplata
odszkodowan. Nalezy takze doda¢, iz w przypadku realizowania nowej inwestycji, inwestor
zobowigzany jest do przeprowadzenia jej oceny oddzialywania na Srodowisko. Z analizy tej powstaje
nastgpnie raport oddziatywania na §rodowisko, ktoéry zawiera m.in. opis dzialan majacych ograniczac¢
negatywny wplyw na $rodowisko, w tym sposoby na zapobieganie lub minimalizowanie skutkow
realizacji przedsigwzigcia.

Dotyczy pkt 1 lit. d

Wskazanie projektowanych drog jako cele publiczne umozliwia wykorzystanie procedur zwigzanych
zrealizacja inwestycji celu publicznego, m.in. zobowigzanie inwestora do ich wybudowania
na podstawie obowigzujacych przepisow. W zwigzku ze strukturg osiedla oraz obecnym
zagospodarowaniem wigkszo$¢ terendw w granicach projektu planu musi obstugiwacé si¢ bezposrednio
z ulicy Polanowickiej (1KDL) oraz z drég od niej odchodzacych. Jedynie tereny potozone w pdétnocno-
wschodniej czegsci tego obszaru majg mozliwos¢ obstugi z przylegtej ulicy H.M. Kamienskiego lub drog
wewnetrznych od niej odchodzacych — co zostato zapisane w projekcie planu.
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Dotyczy pkt 1 lit. e, lit. g tiret drugie, pkt 2 lit. a, lit. b, pkt 6 lit. ¢

W projekcie planu tereny potozone po potnocnej stronie ulicy Polanowickiej oraz przy wezle Wroctaw
Poloc zostaly przeznaczone na wustugi, gdzie dopuszczono m.in. handel detaliczny
matopowierzchniowy (A), w zwigzku z brakiem dostepu do takiego rodzajow ustug na calym obszarze
przedmiotowego projektu planu. Nalezy podkresli¢, ze po przychyleniu si¢ do uwag, ktore wpltyngty po
pierwszym wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu, to przeznaczenie zostalo usunigte
Z terend6w zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Tereny ustugowe sa jedynymi, gdzie budynki
0 takim przeznaczeniu moga powsta¢. Ograniczenie dopuszczonego pakietu ustug, a takze maksymalnej
powierzchni handlu detalicznego matopowierzchniowego (A) ma na celu wprowadzenia ustug
o lokalnym charakterze, z ktérych w wigkszosci przypadkéw beda korzystali mieszkancy najblizszego
sasiedztwa. Jednak w sytuacji, kiedy handel (A) prowadzony bedzie w samodzielnym budynku (nie
w lokalu uzytkowym) zapisy planu obliguja wiasciciela do zapewnienia miejsc parkingowych dla
klientow (zaré6wno samochodowych jak i rowerowych).

Dotyczy pkt 1 lit. f

Plan miejscowy musi by¢ zgodny z ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Rozwoju,
W przeciwnym razie stanowi to podstawe do jego uniewaznienia. Zgodnie ze Studium Uwarunkowan
i Kierunkow Rozwoju Wroctawia (uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia
2018) przeznaczenie ,,uprawy polowe i sady” znajdujace si¢ w klasie przeznaczen okreslonej jako
,rolnictwo” dopuszczone moze by¢ wylacznie na terenach oznaczonych w Studium... jako Z1 lub na
obszarach, gdzie takie zagospodarowanie juz istnieje. W obszarze projektu planu nie Stwierdzono
wystepowania sadow, w rozumieniu Rozporzqdzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii w sprawie
ewidencji gruntow i budynkow. Zapis ten nie uniemozliwia jednak sadzenia nowych drzew i krzewow,
w tym owocowych, na uzytek wilasny.

Dotyczy pkt 1 lit. g tiret pierwsze

Ustalenia planu wymagaja by w granicach kazdej nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem
jednorodzinnym zapewniona zostata przestrzeh do zaparkowania co najmniej 2 samochodow
W przeliczeniu na kazdy lokal mieszkalny. Wigkszo$¢ istniejacych, wewnetrznych drog w tej czesci
osiedla Polanowice, obstugujacych nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe, charakteryzuje si¢ tym,
ze sg dlugie, waskie (8-10 metréw), najczeséciej niepowigzane z sgsiednimi drogami. Z uwagi na te
niekorzystne cechy, ich priorytetowa funkcja powinno by¢ zapewnienie mozliwosci bezpiecznego
i plynnego przemieszczania si¢ uczestnikom ruchu — pieszym, rowerzystom, samochodom — w tym
pojazdom shuzb, itd. Poprzez wymog zapewnienia miejsca dla samochodow dazy si¢ do tego, by pojazdy
mogly by¢ parkowane w granicach prywatnych posesji, zamiast w obszarze jezdni lub ewentualnego
chodnika lub pobocza. Tworzy si¢ tym samym warunki do tego by przestrzen drogi mogta zapewniac
mieszkancom komfortowe poruszanie si¢. Przyjeta wartos¢ wymagajaca miejsca dla co najmniej
2 pojazdoéw, uwzglednia fakt, ze w przypadku zabudowy jednorodzinnej czestym zjawiskiem jest
posiadanie w takim gospodarstwie domowym wiecej niz jednego samochodu. Ponadto, warto
zauwazyC, ze parkowane w obszarze osiedla pojazdy nie zawsze nalezg wylacznie do wlascicieli
nieruchomosci, czegsto sg nimi osoby, ktore pojawiajg si¢ tam okresowo, np. osoby odwiedzajgce rodzing

itp.

Dotyczy pkt 1 lit h, lit. z, pkt 2 lit.

Wskazane w uwadze drogi wewngtrzne stuzg przede wszystkim do obstugi przyleglych nieruchomosci.
Nie sg jednak istotne dla funkcjonowania lokalnego uktadu komunikacyjnego. Skomunikowanie
obszaru planu odbywa si¢ poprzez ulice Polanowicka. Przejecie wskazanych droég wewnetrznych nie
wplynie na poprawe warunkow komunikacyjnych tej czesci osiedla. Skutkiem zmiany przeznaczenia
tych terenéw bylaby rowniez konieczno$¢ dostosowania droég do parametrow droég publicznych.
W szczegolnosci drogi te wymagalyby dostosowania do obowigzujacych we Wroctawiu Standaréw
planowania i projektowania ulic z uwzglgdnieniem zielono — niebieskiej infrastruktury przyjetych
Zarzadzeniem Nr 2785/20 Prezydenta Wroclawia z dnia 20 marca 2020 r. Standardy te okres$laja
minimalne parametry potrzebne do zabezpieczenie przestrzeni, w ktorej mozliwe bedzie stworzenie
odpowiednich warunkow dla o0so6b 1pojazdow poruszajagcych si¢ ulicami oraz jednoczesne
zabezpieczenie przestrzeni dla infrastruktury technicznej oraz retencjonowania wody opadowej.
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W wigkszosci, konieczne byloby zatem m.in. przejecie sasiadujacych z drogg gruntow likwidacja
znajdujacych sie na nich obiektéw, wyplata odszkodowan, itd. Z uwagi na fakt, ze przedmiotowe drogi
nie petnig istotnej funkcji w lokalnym uktadzie komunikacyjnym przeksztalcenie ich w drogi publiczne
nie jest uzasadnione. Nalezy rowniez wskaza¢, ze obecno$¢ sieci infrastruktury technicznej
W powyzszych drogach rowniez nie jest przestanka do ich przejgcia w zaséb gminy. W przypadku czesci
nieruchomosci drogowych przebieg sieci uregulowany jest np. poprzez prawo stuzebnosci przesytu.

Dotyczy pkt 1 lit. i, lit. cc

Mozliwos$¢ realizacji drdg publicznych przez inwestorow zewnetrznych umozliwiaja obowigzujace
przepisy odrgbne. Wyznaczenie nowych terendw przeznaczonych pod zabudowe wymagato
zapewnienia obstugi komunikacyjnej do nieruchomos$ci, ktére znajduja si¢ w granicach ich linii
rozgraniczajacych. Z tego wzgledu istotne byto zabezpieczenie przestrzeni do stworzenia odpowiednich
warunkow dla 0sob i pojazdow poruszajacych si¢ tymi ulicami, jak rowniez zabezpieczenie przestrzeni
dla infrastruktury technicznej oraz retencjonowania wody opadowej. Obecne pasy drogowe posiadaja
szeroko$ci nienormatywne. Ustalajac nowe parametry drogi przyjeto szerokos¢ spetniajaca wymogi
Standaré6w planowania i projektowania ulic z uwzglgdnieniem zielono — niebieskiej infrastruktury
przyjetych Zarzadzeniem Nr 2785/20 Prezydenta Wroctawia z dnia 20 marca 2020 r. Nieruchomosci
przylegajace do istniejacych drég naleza do oséb fizycznych i prawnych. Okreslenie w planie
przedmiotowych drég jako drogi publiczne umozliwi wykorzystanie procedur zwigzanych z realizacja
inwestycji celu publicznego, co wigze si¢ m.in. z utatwionym pozyskaniem gruntow. Umozliwi réwniez
zobowigzanie inwestora do ich wybudowania na podstawie obowiazujacych przepisow.

Dotyczy pkt 1 lit. j, lit. u, lit. t, lit. v

Realizacja drogi w wariancie zaproponowanym w uwadze wigzalaby si¢ z konieczno$cig pozyskania
duzych fragmentéw nieruchomosci, w celu realizacji drogi o whasciwych parametrach. Budowa drogi
na terenach oznaczonych w przedstawionym projekcie planu jako 1WS, 1US, 2US w celu obstugi
terendw w pOtnocnej czesci planu powodowataby, ze konieczna bytaby realizacja co najmniej jednego
obiektu inzynierskiego umozliwiajacego przejazd przez Potok Soltysowicki. Skutkowatoby
to dodatkowymi kosztami, i co najistotniejsze, koniecznos$cia zarurowania potoku na okreslonym
odcinku. Projekt planu ustala obstuge komunikacyjng terenow 1US i 2US od terendéw przylegtych ulic
publicznych i drég wewnetrznych. Zapis ten umozliwia obstuge tych obszaréw m.in. w postulowany w
uwadze sposob — od ulicy H.M. Kamienskiego. Dojazd do pozostatych terenéw zlokalizowanych
W potnocnej czesci projektu planu zapewnia ulica Polanowicka oraz dwie projektowane, odchodzace od
niej drogi, ktorych tereny juz w czesci naleza do gminy. Komunikacja piesza lub dojazd rowerem
zapewnione zostaly takze poprzez teren 1KDPR i ciag pieszy na terenie 3Z.

Dotyczy pkt 1 lit. k

Wysokos¢ optaty planistycznej dla zabudowy mieszkaniowej regulowana jest we Wroctawiu przez
aktualne stanowisko nr LIX/10/2022 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20 pazdziernika 2022 r.
w sprawie wysoko$ci oplaty planistycznej we Wroctawiu, ktore kierunkowo wspiera Prezydenta
Wroctawia w ustalaniu przedmiotowej stawki procentowej na maksymalnym dopuszczalnym ustawowo
poziomie. Zgodnie z ww. stanowiskiem, podejscie to ma przyczyni¢ si¢ do ,,podnoszenia standardu
zycia mieszkancow, komfortu zamieszkiwania i atrakcyjnosci Wroctawia przy jednoczesnym
stosowaniu zasady wywazonego, racjonalnego ksztaltowania potrzeb inwestycyjnych oraz mozliwos$ci
ich realizacji”. Nalezy takze zaznaczy¢, iz oplata planistyczna, naliczana w zwigzku ze wzrostem
wartosci nieruchomo$ci w przypadku uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest optata jednorazows, uiszczang wylgcznie w przypadku zbycia nieruchomosci przed
uplywem pieciu lat od dnia wejScia w zycie planu miejscowego.

Dotyczy pkt 1 lit. |

Ustugi te sg dopuszczone w przedmiotowym projekcie planu na terenach zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej. Jednak to od wilasciciela danej nieruchomosci zalezato bedzie, czy w zwiazku
z prowadzeniem takiej dziatalnosci zdecyduje sie wydzieli¢ osobny lokal uzytkowy w budynku
mieszkalnym jednorodzinnym czy tez nie. Mozliwo$¢ przeznaczenia 30% na lokal uzytkowy
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w budynku mieszkalnym jednorodzinnym regulujg przepisy Prawa Budowlanego, a w planie
miejscowym nie jest mozliwe zakazanie wydzielenia takiego lokalu.

Dotyczy pkt 1 lit. o

Dziatka nr 16/3, AR-2, obr. Polanowice — si¢ggacz ul. Polanowickiej - jest droga wewnetrzna, stanowiaca
wlasnos¢ miasta, zarzadzang przez Zarzad Drog i Utrzymania Miasta. Jest to fragment drogi stuzacej
obecnie przede wszystkim jako dojazd z ul. Polanowickiej do zbiornika, ktory jest cze$cig infrastruktury
odwadniajacej Autostradowa Obwodnice Wroctawia. Potnocng czescig drogi (na dziatkach 16/5, 1/5,
29/3, AM-2, obr. Polanowice) zarzadza Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad. Obstuga
nieruchomosci przylegajacych do przedmiotowej drogi, ktére na mocy ustalen planu przeznaczone
zostaty pod zabudowe, mozliwa bedzie od ul. Polanowickiej oraz projektowanej drogi po wschodniej
czesci terenu 4U. Przeksztalcenie przedmiotowej nieruchomosci na droge publiczna wymagatoby
dostosowania jej parametréw do wymogow obowigzujacych przepiséw, jak i do obowigzujacych we
Wroctawiu Standarow planowania i projektowania ulic z uwzglednieniem zielono — niebieskiej
infrastruktury przyjetych Zarzadzeniem Nr 2785/20 Prezydenta Wroctawia z dnia 20 marca 2020 r.
Standardy te okre$laja minimalne parametry potrzebne do zabezpieczenie przestrzeni, w ktorej mozliwe
bedzie stworzenie odpowiednich warunkéw dla osob i pojazdow poruszajacych sie ulicami oraz
jednoczesne zabezpieczenie przestrzeni dla infrastruktury technicznej oraz retencjonowania wody
opadowej. Konieczne byloby zatem wykupienie znacznej ilosci sasiednich gruntow. Z uwagi na fakt,
ze przedmiotowa droga nie pehni istotnej funkcji w lokalnym uktadzie komunikacyjnym przeksztatcenie
jej w droge publiczna nie jest uzasadnione.

Dotyczy pkt 1 lit. m, lit. n, lit. p, lit. g, pkt 6 lit. lit. c, lit. f

Po poéinocnej stronie ulicy Polanowickiej zostaly wyznaczone tereny ustugowe, zieleni oraz sportu
i rekreacji. Stwierdzono, iz tak bliska ich odlegtos¢ od Autostradowej Obwodnicy Wroctawia
uniemozliwia dopuszczenia tam zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej, chociazby ze wzgledu
na warunki akustyczne. W zwiagzku z powyzszym, w pdinocnej czesci projektu planu usankcjonowano
wylacznie istniejaca juz zabudowe mieszkaniowa oraz wydane decyzje o warunkach zabudowy, a na
pozostatych terenach dopuszczono ograniczony pakiet ustugi oraz wyznaczono tereny zieleni.
Z powodu braku dostepu do takiego rodzaju ustug na obszarze projektu planu, na terenie 4U zostat
dopuszczony takze handel detaliczny matopowierzchniowy (A) oraz gastronomia.

Dotyczy pkt 1 lit. r, lit. s, pkt 2 lit. ¢, pkt 5 lit. a, pkt 6 lit. g, lit. h

Projekt planu od poczatku zaktadal strefowanie funkcji oraz podzial osiedla na czegsc¢
z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (potudniowa cze$¢ obszaru opracowania) oraz z zabudowa
uslugowa i1 terenami rekreacyjno-sportowymi (péinocna czg$¢ obszaru opracowania). W zwigzku
z wpltynigciem oraz czeSciowym uwzglednieniem uwag z drugiego wylozenia projektu planu
do publicznego wgladu, dwa tereny ustugowe (oznaczone jako 6U i 7U) zostaly zmienione na tereny
rekreacyjno sportowe (oznaczone 1US i 2US). Natomiast w zwigzku z wplynigciem podczas trzeciego
wylozenia projektu planu uwag od wlascicielu nieruchomos$ci znajdujacej si¢ w granicach terenu,
zmienionego z uslugowego na rekreacyjno-sportowy, negatywnie oceniajacych te zmiany,
zwracajacych uwage na brak mozliwos$ci zagospodarowania terenu zgodnie z ich wola, spadek warto$ci
nieruchomosci oraz wnoszacych o ponowne przeznaczenie ww. terendow na uslugowe
lub mieszkaniowe, ponownie zdecydowano o zmianie z przeznaczenia rekreacyjno-sportowego
na ustugowe. Uznano, iz przeznaczenia dopuszczone na tych terenach pomoga zapewni¢ dostep
do podstawowych ustug obecnym i przysztym mieszkancom osiedla, a takze pozwolg wtascicielom
nieruchomosci w granicach tych terenow na racjonalng zmiang zagospodarowania swoich
nieruchomosci. Pozostawiono jednak mozliwo$¢ stworzenia na tych terenach obszarow sportowych
i rekreacyjnych (dopuszczenie przeznaczenia terenowych i krytych urzadzen sportowych), jesli bytoby
takie zapotrzebowanie oraz wola wilascicieli gruntow. Projekt planu umozliwa réwniez pozostawienie
obecnego zagospodarowania tych terenéw i dopuszcza tam przeznaczenia takie jak uprawy polowe
i taki. Nalezy takze zaznaczy¢, iz projekt planu dopuszcza pakiety przeznaczen na poszczegdlnych
terenach, co nie oznacza jednak, ze wszystkie z nich zostang zrealizowane i powstang na terenie osiedla
po uchwaleniu planu. Dodatkowo, trzeba pamietaé, ze plan miejscowy nie jest dokumentem
realizacyjnym, a wszystkie nowe inwestycje bedg musiaty uzyskaé pozwolenia na budowe, w ktorych
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to w sposob duzo bardziej szczegdtowy okreslone bgdg parametry zabudowy, ktére to rowniez beda
musialy uwzglednia¢ uwarunkowania, np. komunikacyjne, sgsiedztwo i inne ograniczenia wystepujace
na danym terenie i w jego sgsiedztwie.

Dotyczy pkt 1 lit. y, pkt 2 lit. e

Ulice Polanowicka (teren 1KDL) charakteryzuje stosunkowo waski pas drogowy. Powierzchnig,
w ktorej mozna zlokalizowa¢ niezbedne elementy dodatkowo ograniczaja odkryte odcinki rowu,
przebiegajacego w pdtnocnej czesci pasa drogowego. Ustalenia projektu planu nie narzucaja obowigzku
realizacji zieleni, wlasnie z uwagi na bardzo ograniczong przestrzen pasa, gdzie priorytetem powinno
by¢ zapewnienie przestrzeni, w ktérej powinny powsta¢ chodniki. Takie ustalenie nie wykluczajg
jednak, ze tam gdzie bedzie to przestrzennie mozliwe, utworzone zostana pasy zieleni. W ten sam
sposob, plan nie uniemozliwia realizacji miejsc postojowych w obrebie wyznaczonych drog. Jesli
zarzadca drogi uzna to za zasadne bedzie mogl je zlokalizowaé w obrebie terenu drogowego. Nalezy
jednak podkresli¢, ze w odniesieniu do ul. Polanowickiej, z uwagi na waski pas drogowy, priorytetem
projektu planu jest zobowigzanie do realizacji przestrzeni dla pieszych.

Dotyczy pkt 1 lit. aa

Linie rozgraniczajace terenu 7KDW (ul. Osolska) wyznaczono wedtug granic dziatki drogowe;j, ktora
jest wspotwlasnoscig osob, ktorych nieruchomosci obstugiwane sa z tej drogi. Poszerzenie terenu
do 8 m skutkowaloby przesunigciem linii rozgraniczajacych terenu drogi na czesci nieruchomosci, ktore
obecnie zagospodarowane sa jako przydomowe ogrodki budynkéw mieszkalnych. Aby takie
poszerzenie drogi wewnetrznej o nieruchomosci nalezace do oséb prywatnych mogto si¢ zrealizowaé
w praktyce, konieczna jest ich zgoda oraz pokrycie kosztow realizacji takiej infrastruktury. W trakcie
wylozenia projektu planu do publicznego wgladu, wptynety wnioski wiascicieli dziatki nr 8/16, AM-1,
obreb Polanowice, w ktorych wyrazili brak woli przeznaczania swojej nieruchomosci na droge
wewnetrzng. Nieruchomosci polozone wzdhuz zachodniej strony ul. Ossolskiej sa zagospodarowane,
ogrodzone, zadrzewione i zakrzewione.

Dotyczy pkt 1 lit. w, lit. bb

Ustalenia w zakresie dopuszczonych przeznaczen terenu 2WS umozliwiaja realizacje m.in. ciggow
pieszo-rowerowych. Wprowadzanie w tych miejscach osobnych terenow (KDPR) lub innych oznaczen
ciggow pieszo-rowerowych (cpr) nie jest konieczne do powstania takich powigzan.

Dotyczy pkt 3

Ulica Polanowicka zbiera ruch komunikacyjny z osiedla i jednocze$nie jest obecnie jedynym publicznie
dostepnym ciaggiem komunikacyjnym, ktory taczy obszar planu z sgsiednim ukladem ulic. Obecnie
ulica Polanowicka wyposazona jest w jezdni¢ oraz gruntowe pobocza. Nie ma w pasie drogowym
przestrzeni dedykowanych do poruszania si¢ pieszo. Mieszkancy poruszaja si¢ poboczami, w obrebie
ktorych znajduja si¢ rowniez rozne inne obiekty, np. stupy energetyczne, a odcinkowo takze chodza
bezposrednio przy rowach melioracyjnych. Wskazane na rysunku planu linie rozgraniczajace
wyznaczono w sposob, ktory zabezpiecza przestrzen do realizacji drog dla pieszych po obu stronach
jezdni, na calej jej dtugosci. Sa to elementy konieczne dla zapewnienia bezpieczefistwa pieszych
oraz znacznie podnoszace komfort poruszania si¢ ta ulica. Z tego wzgledu, po analizie planistycznej,
wyznaczono teren drogi publicznej 1KDL, w sposob umozliwiajacy dobudowanie do istniejacej jezdni
brakujacych chodnikéw. Na fragmentach niektéorych prywatnych nieruchomosci przylegajacych
do drogi oznaczato to wyjscie poza granice obecnego pasa drogowego. W kazdym przypadku zakres
ingerencji w tereny przylegte do drogi byt minimalizowany do wielkosci wylacznie uzasadnionej
zabezpieczeniem jedynie przestrzeni na przyszig realizacje infrastruktury dla pieszych w parametrach
technicznych okre$lonych w przepisach. W sasiedztwie przedmiotowej dziatki krawedz jezdni
przebiega w bardzo bliskiej odleglosci od ogrodzenia, wigc nie ma tu wystarczajgcej przestrzeni, ktora
umozliwiataby realizacj¢ drogi dla pieszych. Ustalenia planu w zakresie komunikacyjnym ksztattuja
docelowy uktad polaczen pieszych i rowerowych w powigzaniu z istniejagcym i planowanym
zagospodarowaniem terenu. Sie¢ tych potaczen umozliwi mieszkancom wygodny i bezpieczny dostgp
do terenow zieleni, ogrodéw dziatkowych, terenow ustugowych, w tym o$wiaty, itd. Stad w projekcie
planu wyznaczono w powiazaniu z ulicami korytarze usytuowania ciggdw pieszo — rowerowych
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czy ciggi pieszo rowerowe. Nie jest jednak mozliwa realizacja uktadu polgczen pieszych pomiedzy
terenami jesli w ulicach, ktore sg kluczowg osiag dla ruchu pieszych nie beda zapewnione bezpieczne
chodniki. Tym samym realizacja chodnika po obu stronach jezdni ul. Polanowickiej jest niezbgdna.
Oprocz juz istniejacych ustug, kazdy nowy teren w obszarze planu, ktérego przeznaczeniem sa ustugi,
bedzie dodatkowym potencjalnym generatorem dla ruchu pieszego, a wiec przemieszczenia piesze
naturalnie beda wzrasta¢. Sugerowane w uwadze przesuni¢cia jezdni i wykorzystania kilkumetrowe;j
przestrzeni znajdujacej si¢ po potudniowe] stronie ulicy, wymagatoby calosciowej przebudowy
znacznego odcinka drogi, ze wzglgdu na wigzace si¢ z tym zmiany w geometrii jezdni — nachyleniu, jak
i uksztattowaniu trasy - obecnie jest to odcinek pomiedzy dwoma tukami drogi.

Dotyczy pkt 4

Po podinocnej stronie ulicy Polanowickiej zostaly wyznaczone wylacznie tereny ustugowe, sportu
i rekreacji oraz zieleni. Stwierdzono, iz tak bliska ich odleglos¢ od Autostradowej Obwodnicy
Wroctawia uniemozliwia dopuszczenia tam zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ze wzgledu
na warunki akustyczne. W zwiazku z powyzszym, w pdinocnej czesci projektu planu usankcjonowano
wylacznie istniejacg juz zabudowe mieszkaniowg oraz wydane decyzje o warunkach zabudowy.

Dotyczy pkt 5 lit. b

Po pierwszym wylozeniu do publicznego wgladu i uwzglednieniu uwag z projektu planu usuniete
zostalo przeznaczenie handlu detalicznego matopowierzchniwego B, aby zapobiec realizacji wigkszych
obiektow handlowych w granicach osiedla. Przeznaczenie ,hotele i pensjonaty” réwniez nie zostato
uznane za odpowiednie dla tego terenu, w zwigzku z sasiedztwem tych terenéw z Autostradowa
Obwodnica Wroctawia.

Dotyczy pkt 5 lit. ¢

Wprowadzone na terenach ustugowych (w tym na terenie 7U) wskazniki powierzchni zabudowy czy
wskaznika powierzchni biologicznie czynnej majg na celu ograniczenie wielkosci i intensywnosci
zabudowy, majac na uwadze charakter osiedla oraz potozenie tych terenow. Wieksze, nieprzekraczalne
linie zabudowy oraz dopuszczone przeznaczenia terenu, szczeg6lnie na terenie 7U, umozliwiajg jednak
jego racjonalne przeksztatcenie i zagospodarowanie przez wlascicieli nieruchomosci.

Dotyczy pkt 6 lit. e

Katy potaci dachowej w przedziale 25° i nie wigkszym niz 65° zostal ustalony dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej w celu zachowania jej jednolitego charakteru (w zwigzku z dominacja
takiego rodzaju dachow na terenie osiedla). Na terenach w poinocnej czesci planu, dla zabudowy
uslugowej stosowanie dachéw stromych nie jest jednak wymagane, poniewaz w granicach osiedla
znajduja si¢ juz budynku ustugowe z ptaskimi dachami, dodatkowo tez taki rodzaj dachow jest
zazwyczaj stosowany w obiektach ustugowych.

Dotyczy pkt 6 lit. a, lit. b lit. d, lit. i

Nie ma potrzeby definiowania ,,obiektow do parkowania”, poniewaz wyrazenie to jest pelne
znaczeniowo 1 zawiera wprost oprocz samego przedmiotu , czyli ,,obiektu” takze jego ceche czy
wlasciwos¢ a wiec ,, do parkowania”. Latwo wiec go zidentyfikowaé poprzez cel uzytkowy, choé
oczywiscie moze przybiera¢ bardzo rézne formy. To wlasnie te formy warto zdefiniowac, co uczyniono
w §2 pkt 5,6,7. Ustalono wigc definicj¢ dla: parkingu samodzielnego jednopoziomowego, parkingu
samodzielnego wielopoziomowego oraz parkingu terenowego otwartego. Inne formy ,,obiektow
do parkowania”, jak np. ,,parking dla rowerow” nie zostat zdefiniowany , bo jest pojeciem powszechnie
rozumianym poprzez okreslenie pojazdu, ktéremu shizy. Waznym wiec z punktu widzenia
planistycznego jest okreslenie nie definicji ,,obiektu do parkowania” a ogdlnych zasad dla r6znych form
,,obiektow do parkowania” . Te zasady zawarto w §12. Zapisy w §12 pkt 51 6 stanowig m.in. o zakazach
dla parkingéw samodzielnych wielopoziomowych naziemnych oraz o dopuszczeniu parkingdéw
samodzielnych jednopoziomowych nadziemnych wylacznie na dziatkach zabudowy jednorodzinne;j.
Te ograniczenia dla form ,,obiektow do parkowania” oznaczajg, ze poza nimi kazda inna forma ,,obiektu
do parkowania” jest mozliwa do realizacji jezeli tylko nie ma wprowadzonych ograniczen w zasadach
zagospodarowania dla terenu. Takie ograniczenia maja wprowadzone np. tereny 1ZD, 2ZD, 1Z, 2Z,
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3Z, gdzie formy ,,obiektow do parkowania” zostaty ograniczone do parkingéw terenowych otwartych
i parkingow dla rowerow. Dopuszczenie w poszczeg6élnych terenach obiektow do parkowania jest
konieczne, aby mozna byto zrealizowac¢ takie obiekty jako towarzyszace innym przeznaczeniom terenu.

Dotyczy pkt 7

Zaproponowane potaczenie pieszo-rowerowe na catym odcinku przebiega wylacznie przez prywatne
grunty. Realizacja go wymagataby wykupu fragmentow tych nieruchomosci, a takze wyplaty
odszkodowan za obiekty, ktore nalezaloby usuna¢ by moc zrealizowac taka inwestycje - np. ogrodzenia,
budynki gospodarcze, nasadzenia. Strefa zieleni w tym miejscu zostala wyznaczona m.in. w celu
utrzymania wystepujacych tu licznych zadrzewien i zakrzewien. Proponowany wariant wymagatby
wycigcia wielu drzew, krzewow, itd. Lepsze warunki do realizacji potaczenia wzdluz Mokrzycy
wystepuja po jej potudniowej stronie. Obowigzujacy przy potudniowo-wschodniej granicy obszaru
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Poswigckiej i Krzyzanowickiej (plan
nr 561) zaktada powstanie nowego uktadu drogowego oraz umozliwia realizacje ciagéw pieszych
i pieszo-rowerowych m.in. na wyznaczonych w planie terenach zieleni. Na dalszym odcinku, wzdtuz
brzegu znajdujg si¢ m.in. grunty gminne oraz tereny R. O. D., ktore np. daja potencjat do udostgpnienia
alejek przebiegajacych wzdtuz cieku i otwarcia ich dla mieszkancow miasta — jak to ma miejsce w coraz
wiekszej liczbie terendw tego typu.

Biorac powyzsze pod uwage, w przedmiotowym planie miejscowym przyjeto rozwigzania
uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym mig¢dzy innymi:

— Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

— wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami;

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
ze szczegb6lnymi potrzebami;

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wlasnosci;

— potrzeby obronnosci 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 i przejrzystosci procedur planistycznych;

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

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

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami analizy ,,Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan
| kierunkéw  zagospodarowania  przestrzennego  Wroctawia — oraz  miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego” przyjetej uchwatg nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzedowy RMW z 2024 r. poz. 105).

Plan miejscowy nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania

przestrzennego Wroctawia przyjetego uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
11 stycznia 2018 roku (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).
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Plan miejscowy jest sporzadzany zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng, okreslong
wart. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.
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