Wroctaw, 27.09.2018 r.

Uzasadnienie
do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Klecinskiej i Muchoborskiej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
0 uchwate XLVI1/1102/17 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 19 pazdziernika 2017 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic
Klecinskiej i Muchoborskiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy RMW z 2017 r. poz. 444).

Obszar objety planem, o powierzchni 19,14 ha, potozony jest w zachodniej czesci miasta, w obrgbie
geodezyjnym Popowice oraz Muchobor Maty, w rejonie ulic Klecinskiej, Traktatowej, Muchoborskiej
i Dunskie;.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia
przyjetym Uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5) obszar objety planem znajduje si¢ w jednostce
urbanistycznej A13 Gadow Uslugowy, w ramach obszaru przeznaczeh AG — obszary przemystowe
oraz w niewielkiej czeéci w jednostce urbanistycznej E2 Nowy Dwor.

Gléwnymi wyzwaniami dla wskazanej jednostki urbanistycznej sg: wykreowanie wyspecjalizowanej
jednostki o funkcji przemystowo-ustugowej w formie parku biznesowo-technologicznego, stworzenie
systemu przestrzeni publicznych dla uzytkownikéw komplekséw zabudowy przemystowo-ustugowe;j
oraz wyksztatcenie od strony Srédmiejskiej Obwodnicy Wroctawia, ulicy Strzegomskiej, stacji
Muchobor przestrzeni hierarchicznie waznych i wykreowanie w tych obszarach stref wejsciowych do
poszczegbdlnych  komplekséw, wprowadzenie zieleni wzbogacajacej przestrzen ustugowa
i przemystowg, rozwdj transportu zbiorowego w oparciu o transport szynowy, w tym wyksztatcenie
miejsc pod nowe przystanki kolejowe, wykreowanie powigzan pieszych i rowerowych z sgsiednimi
jednostkami oraz miejscami weztowymi o funkcji przesiadkowej w transporcie zbiorowym oraz
wzbogacenie systemu rowerowego 0 nowe trasy, w tym w szczegdlnosci prowadzone niezaleznie od
uktadu drogowego.

Celem planu jest zachowanie i utrwalenie funkcji biurowo-przemystowo-ustugowej na terenie objetym
przystapieniem.

Ustalenia planu okreslaja kierunki przeksztalcen przestrzennych obszaru objetego planem, nie
naruszajac ustalen obowigzujgcego Studium.

Plan zaktada, ze elementem organizujacym przestrzen w tym obszarze ma by¢ zielen w formie alei,
skwerow, szpalerow drzew. Zgodnie ze Studium podstawowy gabaryt wysokosci zabudowy zostat
ustalony na poziomie do 25m. W celu podkreslenia rangi historycznej osi osiedla - ulicy Traktatowej,
zostaly zaproponowane trzy dominanty o wysokosci do 55 m. Szczegoélnie waznymi przestrzeniami
publicznymi w tym obszarze sa tereny przy skrzyzowaniu ulic Klecinskiej i Muchoborskiej oraz przy
przystanku kolejowym Muchobor. Plan dopuszcza szeroki wachlarz ustug oraz aktywnosci
gospodarczych. Zapisy planu utrwalaja funkcj¢ biurowa, przemystowa i ustugowa na przedmiotowym
obszarze, a takze wyznaczaja rozlegte obszary zieleni w formie skwerow, stref zieleni i szpalerow
drzew. Plan umozliwia realizacje funkcji stuzacych obstudze przystanku kolei aglomeracyjnej. Nowe
ciggi piesze irowerowe umozliwiajag dogodne polgczenie istniejgcej i planowanej zabudowy
z przystankiem kolejowym.

Plan uwzglednia wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe.



Przewiduje sie obstuge komunikacyjna od ulic Traktatowej, Muchoborskiej, Dunskiej oraz drog
wewnetrznych. W ramach planu zapewniono roéwniez potaczenia piesze i pieszo-rowerowe.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ korzystng dostgpnoscia komunikacyjna dla wszystkich
uzytkownikow: pieszych, rowerzystow, pasazerow komunikacji zbiorowe;j i indywidualnej. W ramach
transportu publicznego ulica Klecinska obstugiwana jest przez linie autobusowe 126, 134, 136, 607
natomiast ulica Muchoborska przez linie autobusowe 119 i 319. Obszar opracowania graniczy z linia
kolejowa 1 przystankiem kolejowym Muchobor. Waznym elementem w obstudze transportu
zbiorowego bedzie realizacja linii tramwajowej w ulicy Strzegomskiej, usytuowanej na pétnoc od
obszaru objetego planem. W odniesieniu do komunikacji zewnetrznej obszar planu potozony jest przy
Srédmiejskiej Obwodnicy Wroctawia i w odleglosci okoto 3,3 km od Centrum Wroclawia.

Ustalenia planu w znacznym stopniu zaspakajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu publicznego
zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spoleczne;j.

Obszar ma zapewnione powigzania piesze z resztg dzielnicy gtownie w ciagach ulic oraz poprzez
spojny uktad ciagéw pieszo-rowerowych.

Plan zostat sporzadzony z poszanowaniem wiasnosci, Wywazono interes publiczny i prywatny.

CzeSci poOinocna i potudniowa obszaru opracowania sg objete strefa ochrony konserwatorskiej
zabytkow archeologicznych OM, natomiast czg$¢ centralna - strefa ochrony konserwatorskiej
zabytkow archeologicznych OW. Plan uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow.

Elementem organizujacym przestrzen w tym obszarze jest zielen w formie alei, skweréw oraz
szpalerow drzew. Powierzchnia zabudowy i intensywno$¢ zabudowy zostaly okreslone w sposob
zapewniajacy zachowanie dostatecznej przestrzeni zielonej. Plan utrwala zielen usytuowang przy ulicy
Dunskiej oraz Muchoborskiej. Dodatkowo zostat wprowadzony obowiazek sytuowania szpalerow
drzew w pdinocnej czesci ulicy Muchoborskiej, przy ulicy Traktatowej oraz wzdtuz ciggu pieszo-
rowerowego przy linii kolejowej. Ponadto wyznaczono strefy zieleni przy ulicach Klecinskiej,
Dunskiej i Muchoborskiej. W strefach zieleni udziat powierzchni biologicznie czynnej ustalono na
poziomie nie mniejszym niz 60%. Dodatkowo plan naktada obowigzek co najmniej 10% powierzchni
biologicznie czynnej oraz terendéw zieleni na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych.

W prognozie oddziatywania na §rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego projektu planu,
wskazano, ze wnioski sformulowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania przestrzennego
terenow | minimalizacji ucigzliwosci zostaty wtasciwie uwzglednione w projekcie planu.

Obszar objety planem potozony jest w wyksztatconej juz strukturze funkcjonalno-przestrzennej
0 dobrym wyposazeniu w sieci infrastruktury technicznej, zapewniajace odpowiednig ilo$¢ 1 jakos¢
wody do celéw zaopatrzenia ludnosci, odprowadzenie $ciekéw sanitarnych i deszczowych, a takze
zasilanie w energi¢ elektryczng i1 gaz. Ustalenia planu uwzgledniajg potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez
dopuszczenie na calym obszarze planu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.
Zobowigzuja takze do odprowadzania $ciekow komunalnych wylgcznie sieciag kanalizacyjna,
zapewniajac jednoczesnie ochrong wod i gruntu przed skazeniem $ciekami komunalnymi. W planie
wprowadzono takze dodatkowy zapis o uwzglednieniu rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu
wod w miejscu opadu, w szczegolnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie,
rozsagczanie do gruntu, a takze retencjonowanie tych wod na dzialce budowlanej wraz ze
spowalnianiem ich odptywu do odbiornika. Zapisy planu dopuszczaja zaopatrzenie w ciepto wyltacznie
z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujacych
przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska, zgodnie z przepisami odrebnymi.

W planie wyznaczono granice terenéw pod budowe urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych
zrodet energii o mocy przekraczajacej 100 kW oraz granice ich stref ochronnych, w ktorych dopuszcza
si¢ wylacznie urzadzenia wytwarzajace energi¢ pochodzaca z promieniowania stonecznego oraz
Z wnetrza ziemi.



Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl Ustawy
o0 ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2018 r. poz. 142, 10 i 650) i Ustawy
0 ochronie gruntow rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161).
Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

Regulacje planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Potrzeby os6b niepetnosprawnych
w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowsg
okreslono w § 12 ust. 2 pkt 1 uchwaty.

Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym planie w petni uwzgledniajg walory ekonomiczne
nieruchomosci i miejsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni.
Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony zostat w prognozie finansowej,
sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego.

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

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow do planu w terminie od dnia
29 listopada 2017 r. do dnia 20 grudnia 2017 r.,

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

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego rysunku i tekstu projektu planu miejscowego
wystanego do opiniowania,

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o wylozeniu do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego od dnia 17 sierpnia do 6 wrzesnia 2018 r.,
zbieraniu uwag do dnia 20 wrzesnia 2018 r. oraz dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie
planu rozwigzaniami w dniu 23 sierpnia 2018 r.,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego wersji elektronicznych projektu planu oraz
udzielanie w formie ustnej i pisemnej, w tym podczas trwajacego wylozenia, informacji
0 projekcie planu miejscowego,

— zbieranie uwag do wytozonego do publicznego wgladu projektu planu miejscowego.

Do projektu planu wplyngty 3 wnioski, ktore zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem Nr 9426/18
Prezydenta Wroctawia z dnia 29 marca 2018 r., dotyczace przede wszystkim przeznaczenia terenow
na funkcje ustugowe, produkcyjne, mieszkaniowe, sposob zagospodarowania terenu oraz wysoko$¢
zabudowy.

Do projektu planu ztozono 1 uwage, ktora zostata rozpatrzona Zarzadzeniem Prezydenta Wroctawia.

Nie zostata uwzgledniona uwaga wniesiona przez Transimex Sp. z 0. o. pismem z dnia 20 wrzes$nia

2018 r., dotyczaca nieruchomosci o przeznaczeniu 1AG-U, w sprawie:

1)  dopuszczenia montazu no$nikéw reklamowych i szyldow, w tym réwniez z wyswietlaczami na
elewacjach budynkéow;

2)  zwigkszenia limitu powierzchni zabudowy powierzchni dziatki z 60% do 70%;

3)  zmniejszenia terenu biologicznie czynnego do 10%;

4)  likwidacji strefy zieleni w potudniowo zachodniej czgsci terenu;

5)  ograniczenia minimalnej szerokosci drogi wewnetrznej do 4,5m;

6)  likwidacji szpaleru drzew wzdluz zachodniej granicy terenu 1AG-U, a takze ograniczenie
szpaleru drzew wzdtuz potudniowej i wschodniej granicy.

Nieuwzglednienie uwagi wynika z nizej wymienionych powodow.
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Dotyczy pkt 1

W wyniku zmiany ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plany miejscowe podjete
po 11 wrze$nia 2015 roku nie mogg regulowaé kwestii ogrodzen, czy szlabandéw. Zasady i warunki
sytuowania obiektoéw matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen,
ich gabaryty, standardy jakoSciowe oraz rodzaje materialow budowlanych, z jakich mogg by¢
wykonane moga by¢ zawarte w odrgbnym dokumencie jakim jest uchwata krajobrazowa. Rada
Miejska Wroctawia uchwatg nr XXX/606/16 z dnia 15 wrzes$nia 2016 przystapita do przygotowania
projektu uchwaty ustalajagcej zasady i warunki sytuowania obiektow matej architektury, tablic
reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytéw, standardéw jakosciowych oraz
rodzajow materiatdow budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane.

Dotyczy pkt 2,3,41 6

Obecnie powierzchnia zabudowana budynkami na terenie 1AG-U wynosi okoto 52%. Obszar
realizacji nowej zabudowy wyznaczony nieprzekraczalnymi liniami zabudowy stanowi okoto 74%
catego terenu 1AG-U. Nie jest to jednak jednoznaczne z mozliwoscig zabudowania catego obszaru
zawartego w liniach zabudowy. Ustalone wskazniki udziatu powierzchni zabudowy dla terenu 1AG-U
majg za zadanie uksztattowanie zabudowy pozwalajace na zachowanie odpowiedniego poziomu
terenu niezabudowanego.

Teren 1U ma zupelnie inne uwarunkowania. Jest to mata dziatka, lezaca na osi ulicy Traktatowe;,
gtéwnej ulicy dawnej wsi Muchobor Maty, w obszarze dawnej owalnicy. Zatozenia planu kreuja w jej
obszarze jedng ztrzech dominant wysokosciowych, podkreslajacych range glownego wjazdu na
obszar objety planem.

Na wszystkich terenach AG-U udziat powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej
okreslono na poziomie 60%, a powierzchni terenu biologicznie czynnego na poziomie nie mniejszym
niz 15%.

Na terenie 1AG-U, w strefie wjazdu wyznaczona strefa zieleni stanowi kontynuacj¢ pasa zieleni
oddzielajacej zabudowe od ulicy Klecinskiej. Powierzchnia terenu biologicznie czynnego musi
stanowi¢ co najmniej 60% jej powierzchni, co umozliwia usytuowanie w jej obszarze drogi
obstugujacej nieruchomosci sktadajacego uwage. Nalezy nadmieni¢, ze obecny parking zgodnie z art.
35 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym moze by¢ wykorzystywany do czasu
realizacji nowej zabudowy, zgodnej z ustaleniami okreslonymi w planie miejscowym.

Wyznaczone w projekcie planu strefy zieleni oraz szpalery drzew podkreslaja charakter miejsca.
Zielen w formie alei, skwerow, szpalerow drzew jest elementem organizujacym, konstytuujgcym
przestrzen. W §2 pkt 8 projektu planu zdefiniowano szpaler, jako pojedynczy lub podwojny szereg
drzew, ktorego przerwanie jest mozliwe na skrzyzowaniach oraz w miejscach dojazdu do terenu.
Szpaler drzew jako forma zieleni jest ustaleniem obowigzujagcym, natomiast jego usytuowanie moze
by¢ dostosowane do przedstawionego projektu budowlanego, w obszarze nie kolidujacym z uktadem
drogowym i zagospodarowaniem terenu. Wobec powyzszego uwaga w zakresie likwidacji szpaleru
drzew wzdluz zachodniej granicy terenu 1AG-U, a takze ograniczenie szpaleru drzew wzdluz
potudniowej i wschodniej granicy nie zostata uwzgledniona.

Dotyczy pkt 5

Drogi wewngtrzne majg zapewni¢ wlasciwg obstuge komunikacyjng poszczegolnych nieruchomosci.
Przy dopuszczonych funkcjach produkcyjnych i ustugowych nalezy zapewni¢ odpowiednig szerokos¢
drogi, uwzgledniajacg zardwno parametry samochodow ci¢zarowych jak i wlasciwe usytuowanie sieci
infrastruktury technicznej. Wobec powyzszego nie uwzgledniono uwagi w zakresie ograniczenia
minimalnej szeroko$ci drogi wewnetrznej do 4,5m.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajgce wszelkie
wymagania planowania przestrzennego, w tym tadu przestrzennego, ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkoéw, ochrony zdrowia, walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wlasnos$ci, potrzeby w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej, takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, srodowiskowe;j
i spoteczne;.



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

Plan jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej Uchwata Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).

Projekt planu sporzadzony zostat zgodnie z wymagana procedura formalno-prawna, okreslona w art.
17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1073 i 1566 oraz z 2018 r. poz. 1496 i 1544), przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci
I przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.
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