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publiczny, wnosze o: i
- (pkt I-III) wprowadzenie zmian w projekcie miejscowego  planu

zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Trzmielowickiej, Ratynskiej i
Wybaistej (nr 637), upublicznionym w wersji z etapu opiniowania w Biuletynie
Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego Wroctawia w lutym 2019 roku;

- (pkt IV) przeprowadzenie warsztatéw albo kenkursu na opracowanie koncepcji

urbanistyczno-architektonicznej zagospodarowania terenu.

I. WSTEP

1. Obszar planu obejmuje fragment jednostki urbanistycznej Lednica Pustki (nr E25)
wyodrebnionej w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospadarowania przestrzennego
Wroctawia z 2018 r., dla ktérej sformutowano trzy wyzwania:

- wykreowanie jednostki utworzonej przez zespoty zabudowy mieszkaniowej o czytelnym
uktadzie geometrycznym;

- zapewnienie powigzan komunikacyjnych z jednostkami sasiednimi i ich lokalnymi
centrami ustugowymi, a takze miejscem przesiadkowym przy stacji Wroctaw Leénica oraz
przy ulicy Snycerskiej w poblizu petli tramwajowej:

- wykreowanie kameralnych przestrzeni publicznych integrujacych lokalng spotecznodé,
z uwzglednieniem powiazan funkcjonalnych z terenami zieleni,

2. Ogdlny opis ustalers projektu planu oraz stan wtasnoéci:

- czest péinocno-wschodnia: przede wszystkim zachowuje obecne przeznaczenie na cele
kolejowe i rezerwuje teren pod rozbudowe ulicy Trzmielowickiej;

- czgs¢ zachodnia o powierzchni 0,6 ha: czesciowo zachowuje obecne przeznaczenie pod
istniejgce budynki, pozostata czesé gtéwnie pod zielen;

- cze$¢ srodkowa o powierzchni 14 ha (dziatka nr 14): niezabudowana z wylgtkiem
zabytkowego budynku dawnej slusarni, uzytkownik wieczysty spétka Dom Samochodowy
Germaz od 2004 r., przeznacza pod zabudowe wieloredzinna, jednorodzinna i ustugowa,

ciagi komunikacyjne i zielen;

|



- czeéé potudniowa o powierzchni 14 ha (dziatki nr 8, 12/1, 13/1): niezabudowana,
wlasno$¢ gminy Wroctaw, przeznacza pod zabudowe wielorodzinng, jednorodzinna,
ustugowa, edukacyjna i sportowa, ciagi komunikacyjne i zielen;

- cze$¢ wschodnia o powierzchni 7,5 ha (od ulicy Wojska Polskiego do ulicy Wyboistej):
wtasnoé¢ rozproszona (prywatna i inna), przeznacza pod zabudowg jednorodzinng
i ustugowa, ciagi komunikacyjne i zielen;

- czes¢ wzdhuz rz. Bystrzyca o powierzchni 7 ha: gtownie wlasnosc gminy Wroctaw,
zachowuje istniejace budynki jednorodzinne, pozostaty fragment pod zielen.

3. Wizyta na czesci obszaru planu w dniu 24 listopada 2020 r., z obserwacjami:

- czeé¢ pdinocno-wschodnia: kompletnie odrestaurowana stacja kolejowa Wroclaw
Lesnica z zabytkowym zespolem budowlanym, w tym dworzec kolejowy i drewniane
wiaty peronowe;

- czedé zachodnia: dom mieszkalny i drugi budynek o nieustalonym przeznaczeniu;

- cze$¢ srodkowa: poza zabytkowym budynkiem $lusarni pozbawiona innych trwatych
zabudowan i ze $ladami wyburzen na duzej powierzchni, ogrodzenie niekompletne
i w ztym stanie technicznym, teren zaniedbany, czesciowo silnie zadrzewiony, przy ulicy
Ratyhskiej naziemna infrastruktura gazowa;

- czesé potudniowa: fragmenty zaniedbane z drzewami, inne w uzytkowaniu rolniczym;

- czeé¢ wschodnia: teren w wiekszosci zaniedbany, czesciowo silnie zadrzewiony,
napowietrzne linie energetyczne, stupy oswietleniowe w ztym stanie technicznym,
najwiekszy budynek w ztym stanie technicznym i prawdopodobnie zajety przez
bezdomnych, kilka doméw jednoredzinnych w uzytkowaniu;

- czedé¢ wzdtuz rz. Bystrzycy: dom jednorodzinny zamieszkaty, dwa sasiednie w stadium
budowy z od dawna wstrzymanymi pracami budowlanymi;

- ulica Wojska Polskiego z aleja drzew o diugesci 450 m, w tym o duzych rozmiarach;

- szereg ulic o oryginalnej, przedwojennej granitowej nawierzchni;

- zachodnim sasiadem jest jednostka wojskowa z licznymi budynkami, wzdiuz granicy
o 1-2 kondygnacjach nadziemnych oraz 5 kondygnacjach na dalszym planie.

4. Ogdélna ocena projektu planu:

4.1. Plusy

1) przestrzen potencjalnie lepsza do Zycia w stosunku do osiedli powstatych
w ostatnich 30 latach;

2) dobra baza do sformutowania ostatecznie aktu planistycznego o silnych ramach
do zrealizowania osiedla kompletnego, nietuzinkowego pod wzgledem
urbanistycznym i architektonicznym, z lepszymi rozwigzaniami niz na osiedlu
Nowe Zerniki;

3) spodjne zroznicowanie typow zabudowy mieszkaniowej;

4) czytelna i przyjazna struktura osiedla;

5) kompletne osiedle dla okoto 2.000 mieszkancow;

6) szeroka, reprezentacyjna strefa wejsciowa wraz z placem | zabytkowym
budynkiem slusarni;

7) gtdbwna o$ kompozycyjna z szerokim pasem zieleni i ulicami o niewielkim
natezeniu ruchu samochodowego,

8) krétkie dojécia z zabudowy mieszkaniowej do lokali ustugowych;

9) powiazania piesze i rowerowe odrebne od uktadu ulicznego;

10)przewidziana bogata oferta mieszkaniowa, edukacyjna, handlowa, ustugowa,
sportowa i wypoczynkaowa;



11) wysokie nasycenie zielenig sasiedztwa zabudowy mieszkaniowej;

12) dtugos¢ | wielosc szpalerdw drzew;

13) czterostronne linie zabudowy o ograniczonej powierzchni dla zabudowy
wielorodzinnej oraz ponadnormatywne odstepy pomiedzy tymi budynkami.

4.2. Minusy
1) niepewnost co do faktycznego urzeczywistnienia przedstawionej kompozycji
przestrzennej:
a) brak uregulowania zasad funkcjonowania parterow w budynkach

ustugowych;

b) jedynie nieprzekraczalna linia zabudowy od strony ulicy Trzmielowickiej
| terenu kolejowego z zabytkowym zespotem budowlanym;

c) lakoniczne, potencjalnie  szkodliwe, uprawnienie inwestara do
poprowadzenia drogi wewnetrznej z ulicy Trzmielowickiej do terenu 2U

poprzez tereny 1U i 1KDPR;
d) blankietowe upowaznienie do poprowadzenia drég wewnetrznych na calym

obszarze planu;
e) brak ochrony placu przed rozcztonkowaniem, jak i jedynie

fragmentaryczng pierzeja;

f) ryzyko zdominowania placu przez przeznaczenie terenu handel detaliczny
matopowierzchniowy B;

g) brak minimalnej wysokosci zabudowy;

h) peina dowolnosC w doborze oktadzin elewacyjnych, podobnie z pokryciami
dachowymi;

i) mozliwosé powstania osiedla chaotycznego bgd? stabego architektonicznie;

2) tereny 1Ui 2U:

a) brak podkreslenia relacji widokowych z zabytkami: dworcem kolejowym
i drewnianymi wiatami peronowymi stacji kolejowej Wroctaw Lesnica;

b) dyskusyjne strefy wejsciowe od strony stacji: (i) z wydzielenia
wewnetrznego A w kierunku naroznika budynku na terenie ui, (i
dopuszczenie ktadki/tunelu w wydzieleniu wewnetrznym B w osi szpaleru
drzew | nieosiowo do strefy wejscia na plac;

€) ryzyko powstania substandardowej i ogdinie antymiejskiej przestrzeni od
strony ulicy Trzmielowickiej i terenu kolejowego;

d) nadmierna powierzchnia zabudowy ustugowej na terenach 1U, 2U i 3U
(ponad 2,5 ha x ~3 kondygnacje nadziemne) vs. wielkos¢ osiedla wraz
z otoczeniem, oraz diugos¢ elewacji na terenie 1U od strony ulicy
Trzmielowickiej i terenu 2Z (150 m);

€) mozliwa monotonna zabudowa na znacznej dtugodcl:

f) brak realizacji kierunkéw okreslonych w Studium dla handlu detalicznego;

3) tereny zabudowy wielorodzinnej:

a) mozliwa liczna monotonna zabudowa (29 budynkéw) na polu kwadratu
(20x20) oraz wysokosci 12 m, podczas gdy Studium zezwala do 18 m;

b) rozsunigcie zabudowy na 25-30 m, niwelujac mozliwoéé uzyskania
kameralnosci postulowanej w Studium;

c) rozplanowanie i skala zabudowy w potudniowej | czesciowo wschodniej
czesci obszaru planu:

- za blisko zabudowy edukacji i sportu,
- nie uwzglednia ciagtego, ucigzliwego hatasu drogowego z alei Prezydenta
Ryszarda Kaczorowskiego (powstanie oddzielajacej zabudowy edukacji



i sportu jest odlegta i niepewng perspektywa);

4) na terenie 5Z dopuszczenie duzego naziemnego zgrupowania miejsc postojowych
dla samochodéw osobowych (60-80) w korytarzu osi kompozycyjnej, blisko placu
i zabudowy mieszkaniowej;

5) dluga i wysoka zabudowa edukacyjna (105x15) i sportowo-edukacyjna (130x15)
na terenach 1UQO oraz 1US i 6U, blisko zabudowy jednorodzinnej;

6) nie kreowanie tozsamosci osiedla, np. osie widokowe, urbanistycznie
zdefiniowane nieszablonowe badZ nieregularne ksztalty budynkow, czy obiekty
szczegblne (orzecznictwo sadowoadministracyjne nie jest jednolite, raz
klasyfikujac obiekty jako obiekty matej architektury, innym razem jako budowle);

7) proste linie drog publicznych i wewnetrznych pomigdzy ulicami Ratynska i Wojska
Polskiego;

8) wieloznaczne zapisy dot. rozbudowy ulicy Trzmielowickiej;

9) nie uwzglednienie kontekstu historycznego (przemystowego) dziatki nr 14;

10) charakterystyczna dysproporcja: liczne ustalenia traktujace o obudowie
estetycznej, czymé mniejszej wagi, przy braku ustalen o brytach zabudowy | ich
wygladzie, a wigc elementach istotnych kompozycyjnie i estetycznie;

11) poza jednym niepubliczny charakter wszystkich ciagow pieszo-rowerowych;

12) brak ustanowienia ochrony dla widokéw wzdtuz gtownej osi kompozycyjnej;

13) brak wyznaczenia chronionych osi widokowych, mimo podstaw ku temu;

14) brak ustanowienia ochrony dla przedwojennej kamiennej nawierzchni ulic;

15) brak ustanowienia ochrony dla drzew, w tym duzych okazoéw (potencjalnych
pomnikéw przyrody) w pasie drogowym ulicy Wojska Polskiego;

16) niepubliczny charakter wszystkich terendw zieleni (12,2 ha).

5. Wizyta na osiedlu Nowe Zerniki w dniu 24 listopada 2020 r., z takimi wrazeniami:

5.1. pozytywne:

1) minimalistyczna i dobra architektura, niekiedy nieszablonowa;

2) rozna i zharmonizowana wysokosc zabudowy;

3) balkony, zwtaszcza rozmieszczone nieregularnie, tamiace monotonig;

4) “dobra” odleglos¢ 16 m pomiedzy budynkiem o 3 i budynkiem o 4 kondygnacjach
nadziemnych przy ulicy Heinricha Lauterbacha, z udanym wkomponowaniem
w przestrzen bryty garazu nadziemnego jednokondygnacyjnego, wjazdu do niego
| uwzglednienia w nim pomieszczeri do gromadzenia odpadow;

5) zautki i przejécia piesze miedzy budynkami o szerokosci 10 m tworzqce “klimat”;

6) zmienne uksztaltowanie terenu poprzez wyniesienie | urzezbienie (zespot
budynkdw wielorodzinnych "Atmosfera");

7) wiele lokali ustugowych;

8) lokale ustugowe blisko zabudowy mieszkaniowej;

9) przestrzenie wspoldzielone;

10) niewidoczne dla pieszych pojemniki na odpady i urzadzenia na dachach
budynkow.

5.2. Negatywne:

1) ubogoéé zieleni miedzy budynkami | w bliskim sasiedztwie;

2) rachityczne drzewka;

3) marna jako$¢ posadzki placu i innych  ciagow komunikacyjnych
https://polska-org.pl/6782810, foto.htm|?idEntity=6679381

4) brak terenoéw rekreacyjnych;

5) ulica Krystyny | Mariana Barskich jako reprezentacyjna czes¢ zatozenia, poza




kwestiq ww. posadzky:
a) dyskusyjna szerokos¢ az 40 m wzdiuz budynkéw o 3 i 4 kondygnacjach

przy obecnym sposobie zagospodarowania (w kierunku wschodnim)
httus:/foolska-orq.DI/7887343.f0to.html?idEntity=66?9381;

b) zajgta przez wiele samochodéw;

c) samochody i drzewa w przestrzeni ksztattujacej panorame od alei
Architektéw w kierunku przedpola schronu Zaprojektowanego przez
Richarda Konwiarza oraz prawdopodobnie przysziego parku badz skweru;

6) "Atmosfera":

a) balkony 0,5 m nad poziomem terenu;

b) na jednym poziomie w odlegtosci 8-10 m mieszkania z tymi balkonami i
plac zabaw;

¢} 6 budynkow ustawionych Slepymi $cianami do ulicy Krystyny i Mariana
Barskich;

7) Jjedna z tych Slepych scian czeéciowo zamyka perspektywe z ulicy H. Lauterbacha;

8) schematyczny (proste linie) ukiad uliczny;

9) dziedziniec jednego z budynkéw z duzym urzadzeniem technicznym (by¢ moze
nadziemne czesci garazu podziemnego);

10) brak swiadomie zarysowanych osi widokowych (brak w planie miejscowym);

11) brak ksztattowania tozsamosci osiedla, np. skoro malzenstwo Barskich odcisnefo
swaj slad w architekturze wroctawskiej, nalezato (i) nawigza¢ do tego dorobku w
posadzce, (ii) w matej architekturze, (iii) czy w formie akcentu architektonicznego
na elewacjach zabudowy obrzeznej wzdtuz ulicy poswieconej ich pamieci.

5.3. Watpliwe:

1) poza dwoma wszystkie budynki na rzucie kwadratu i prostokata;

2) poza jednym wszystkie budynki z dachami ptaskimi bez zieleni;

3) wystepuja Slepe sciany mieszkalne o znacznej powierzchni;

4) dominacja jednego koloru (bialego) na elewacjach;

5) w niektérych budynkach duzy udziat tynku na elewacjach.

Zastrzegajac, iz zaangazowanie wladz miasta i jednostek miejskich, w tym organizacyijne
i finansowe, bylo i jest na niespotykana skale. Dodatkowo, w miedzyczasie
przeprowadzono warsztaty architektoniczne. A mimo to nie ustrzezono sie wielu bleddw,
przy posiadaniu wszelkich narzedzi do wypracowania petnego sukcesu.

Pokazuje to, jak wainy jest etap planistyczny, z przygotowaniem kompletnej wizji
urbanistycznej przy mocniejszej redukcji swobody inwestorskiej, zwtaszcza tam, qdzie
uwarunkowania - a tych obszaréw jest coraz mniej w naszym miescie - umozliwiaja
I zachgcajg do stworzenia wysokiej jakosci kompozycji urbanistycznej i architektonicznej.

6. Literatura (wybrane):

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ("ustawa planistyczna"):
- art. 2 pkt 1: za tad przestrzenny uwaza sie "uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy

harmonijna cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach  wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, sSrodowiskowe,

kulturowe oraz kompozycyino-estetyczne";

- art. 15 ust. 2 pkt 3a: w planie miejscowym nalezy okredli¢ "zasady ksztattowania

krajobrazu", rozumianego jako (art. 2 pkt 16e) "postrzegang przez ludzi przestrzen,
zawierajacq elementy przyrodnicze lub wytwory cywilizacii, uksztattowana w wyniku
dziatania czynnikéw naturalnych lub dziatalnosci cztowieka".




Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie:

- § 19.1: Odlegto$¢ stanowisk postejowych, w tym réwniez zadaszonych, oraz otwartych
garazy wielopoziomowych od: placu zabaw dla dzieci, boiska dla dzieci i miodziezy, okien
pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi w budynku opieki zdrowotnej,
w budynku oéwiaty i wychowania, w budynku mieszkalnym, w budynku zamieszkania
zbiorowego, z wyjatkiem: hotelu, motelu, pensjonatu, domu wypoczynkowego, domu
wycieczkowego, schroniska miodziezowego i schroniska, nie moze by¢ mniejsza niz dla
samochoddéw osobowych (pkt 1):

a) 7 m - w przypadku parkingu do 10 stanowisk postojowych wiacznie,

b) 10 m — w przypadku parkingu od 11 do 60 stanowisk postojowych wlgcznie,

c) 20 m - w przypadku parkingu powyZej 60 stanowisk postojowych;

- § 19.2: Stanowiska postojowe, w tym réwniez zadaszone, oraz otwarte garaze
wielopoziomowe nalezy sytuowac na dzialce budowlanej w odlegtosci od granicy tej
dziatki nie mniejszej niz dla samochodéw osobowych (pkt 1):

a) 3 m - w przypadku parkingu do 10 stanowlisk postojowych wiacznie,

b) 6 m - w przypadku parkingu od 11 do 60 stanowisk postojowych wiacznie,

c) 16 m - w przypadku parkingu powyzej 60 stanowisk postojowych;

- § 19.3: Odlegtosci, o ktorych mowa w ust. 1 i 2, stosuje sig do sytuowania wjazdow do
zamknietego garazu w stosunku do okien budynku opieki zdrowotnej, budynku oswiaty
i wychowania, a takze placéw zabaw i boisk dla dzieci i mtodziezy.

- § 19.4: Zachowanie odlegtosci, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, nie jest wymagane przy
sytuowaniu parkingéw miedzy liniami rozgraniczajacymi ulice.

- § 19.7: Zachowanie odlegtosci, o ktorych mowa w ust. 2, nie jest wymagane
w przypadku, gdy sasiednia dziatka jest dziatka drogowa,.

- § 40.1: W zespole budynkdow wielorodzinnych objetych jednym pozwoleniem na
budowe nalezy, stosownie do potrzeb uzytkowych, przewidzie¢ place zabaw dla dzieci
i miejsca rekreacyjne dostepne dla 0séb niepetnosprawnych, przy czym co najmniej 30%
tej powierzchni powinno znajdowaé sie na terenie biologicznie czynnym, chyba ze
przepisy odrebne stanowig inaczej.

- § 40.3: Odlegtost placéw zabaw dla dzieci, boisk dla dzieci i miodziezy oraz miejsc
rekreacyjnych od linii rozgraniczajacych ulicg, od okien pomieszczen przeznaczonych na
pobyt ludzi oraz od miejsc gromadzenia odpadéw powinna wynosic¢ co najmniej 10 m,
przy zachowaniu wymogow § 19 ust. 1.

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 4 grudnia 2017 r. w sprawie kryteriéw
uznawania tworéw przyrody zywej i nieozywionej za pomniki przyrody:

- § 1. Kryteriami uznawania drzew za pomniki przyrody sa:

1) obwdd pnia nie mniejszy niz minimalny obwod pnia drzewa mierzony na wysokosci
130 cm dla poszczegdinych rodzajow i gatunkéw drzew, okreslony w zataczniku do
rozporzadzenia, lub

2) wyréznianie sie wsréd innych drzew tego samego rodzaju lub gatunku (..) ze wzgledu
na obwéd pnia, wysokose, szerokos$é korony, wiek, wystepowanie w skupiskach, w tym
w alejach lub szpalerach, pokréj lub inne cechy morfolegiczne, a takze inne wyjatkowe
walory przyrodnicze, naukowe, kulturowe, historyczne lub krajobrazowe.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego z 2018 r.:

a) strona 15 - pod pojeciem willi miejskiej rozumie sie "budynek mieszkalny
wielorodzinny wolnostojacy z jedna klatka schodowa, o powierzchni zabudowy nie
wiekszej niz 300 m2, liczbie kondygnacji nadziemnych nie wiekszej niz 3, oraz
o wymiarze pionowym nie wigkszym niz 12 m dla budynku z dachem ptaskim i nie



wigkszym niz 15 m dla budynku z dachem stromym, odznaczajacy sie wysokim
poziomem rozwigzan architektonicznych catej bryly, usytuowany na terenie urzadzonym
w formie ogrodu lub zespotu ogrodéw przynaleznych do poszczegdinych mieszkan";

b) strona 33 - "(...) na terenie miasta istnieje rozbudowany system terendw zieleni,
ktéry tworzg lasy, parki, skwery, ogrody dziatkowe i aleje wraz z drobnymi zbiornikami
wodnymi i siecig niewielkich, aczkolwiek licznych ciekéw powierzchniowych. Speinia on
wazng funkcje przyrodnicza i rekreacyjna, gtdwnie o randze lokalnej”;

c) strona 132 - za jedng z szesciu najwazniejszych zasad ksztattowania jednostek
urbanistycznych uznano "zapewnienie réznorodnosci terenéw zieleni i rekreacji wewnatrz
jednostki oraz tatwego dostepu dla mieszkancow i uzytkownikéw do duzych kompleksow
zieleni w pasmach zieleni";

d) strona 163 - "Istotng kwestia w budowaniu relacji przestrzennych wewnatrz
poszczegdlnych styléw zamieszkiwania jest harmonijne ksztattowanie stykow
sgsiadujacej ze sobg zabudowy o réznych formach i gabarytach. Relacje miedzy
budynkami sa istotne zwiaszcza przy ksztattowaniu obudowy ulic, stykow zabudowy
mieszkaniowej o odmiennych formach (w szczegdlnosci wielerodzinnej z jednorodzinna)
oraz przy ksztattowaniu dachéw w poszczegolnych zespotach zabudowy":

e) strona 178 - "W ramach ksztaltowania rozwoju supermarketéw, nalezy dazy¢ do:

- ustalania w planach miejscowych lokalizacji stref wejsciowych, stref dostaw i stref

parkingu, dla obiektow o powierzchni sprzedazy powyzej 500 m?2
- ksztattowania przestrzeni publicznych stanowigcych potgczenie stref wejsciowych tych

obiektéw z Innymi zespotami zabudowy w otoczeniu”;
f) strona 193 - "W ramach polityki ksztattowania zieleni i srodowiska przyrodniczego dla

obszardw mozaikowego stylu zamieszkiwania, nalezy dazyé do:

"(...) ochrony, podniesienia standardu i uzupetniania istniejacych oraz tworzenia
nowych ogolnodostepnych skwerdow i innych form urzadzonej zieleni z urzadzeniami

rekreacyjnymi,
- zachowania jak najwigkszej liczby drzew, w szczegolnosci wiekowych okazow

dendroflory”.

Wyrok WSA w Gdansku z dnia 28 kwietnia 2011 r., sygn. akt IT SA/Gd 685/10:

"Nalezy przy tym zauwazy¢, e w przepisach dotyczacych planowania
i zagospodarowania przestrzennego brak jest definicji pojecia "forma architektoniczna".
Siegajac jednak do stownikéw jezyka polskiego, w ktarych "forme" definiuje sie jako:
ksztatt, wyglad zewnetrzny, postaé, zarys, figura, typ uksztattowania czegos, madel,
szablon (http://portaiwiedzy.onet.pl, http://sjp.pwn.pl), nalezy uznaé, iz w sensie
architektonicznym "formg" beda ptaszczyzny, ktére tworza poszczegdine elementy
budynkéw. "Forma architektoniczng" bedzie zatem zbi6r cech skiadajacych sie na catosc
danego obiektu budowlanego, w tym forma dachu, wysoko$é i uktad kalenicy, iloéé
kondygnacji, rodzaj gzymsu lub attyki, wysokos$¢ budynku, kompozycja elewacjl wraz
z detalami architektonicznymi. Zdaniem Sadu, elementy te stanowig pewnegoe rodzaju
minimum, jakie nalezy wzig¢ pod uwage, ustalajac, czy planowana inwestycja posiada
forme architektoniczna tozsama z obiektami znajdujacymi sie na sasiednich dziatkach".

7. Prawo gminy do nalozenia dalszych nakazéw i ograniczen w planie miejscowym
upatruje w czterech zsumowanych przepisach ustawy planistycznej:
a) art. 1 ust. 2 pkt 7: uwzglednianie w planowaniu prawa wilasnosci nieruchomosci,
w sytuacji gdy blisko 30 ha jest we wiadaniu jedynie dwoch podmiotow:
- dziatka nr 14 w uzytkowaniu wieczystym spétki Dom Samochodowy Germaz,
- dziatki nr 8, 12/11i 13/1 naleza do gminy Wroclaw;



b)
c)

d)

art. 1 ust. 2 pkt 2: uwzglednianie walorow architektonicznych i krajobrazowych;
art. 2 ust. 1: wymagania "kompozycyjno-estetyczne" jako wspdltworzace
przestrzenn w "harmonijng catoéé", co jest warunkiem spemienia ustawowej
definicji tadu przestrzennego;

art. 15 ust. 2 pkt 3a: obowiazek okreslenia zasad ksztattowania krajobrazu.

IL. IDEA

Stan prawny i faktyczny obszaru planu stanowi dobrg podstawe do przygotowania
i wdrozenia smiatej i atrakcyjnej koncepcii przestrzennej. W szczegolnosci:

a)
b)
c)
d)

e)
f)
9)
h)
i)

duzy obszar objety planem;

prawie 30 ha we wladaniu tylko dwdch podmiotdéw, w tym gminy Wroctaw;
odrebnos¢ przestrzenna i niezaleznoéé funkcjonalna od otoczenia;

sgsiedztwo dwoch gtownych wlotéw do miasta od strony zachodniej: alei
Prezydenta Ryszarda Kaczorowskiego i ulicy éredzklej;

stacja kolejowa Wroctaw Lesnica z szybkim przewozem do centrum miasta;

wezet tramwajowo-autocbusowy przy ulicy Snycerskiej;

niski poziom zurbanizowania;

silne zadrzewienie czesci obszaru;

tereny nadrzeczne i pogranicze z rz. Bystrzyca.

Osiedle moze by¢ kolejnym poligonem dla wdrazania nowych badz zmienionych
rozwigzan przestrzenno-funkcjonalnych. Nalezy wykorzystac¢ dorobek istniejacych osiedli
oraz wnioski i rekomendacje wynikajace z trwajacej realizacji osiedla Nowe Zerniki (ktore
powinny zostac opracowane).

III. UWAGI

1. Celem przedstawianych uwag jest:

a)
b)

c)
d)
e)
f)

g)
h)

)

ulepszenie koncepcji urbanistycznej, dazac do uzyskania wysokiego paziomu;
wskazanie i skorygowanie czesci koncepcji mogacej wywotac efekt odmienny od
oczekiwanego;

nadanie indywidualnych cech, miejscowej tozsamosci;

uwidocznienie w przestrzeni publicznej kontekstu historycznega dziatki nr 14;
uprawdopodobnienie uzyskania dobrej jakosci architektury i przestrzeni
publicznej;

uzyskanie wysoce reprezentacyjnej przestrzeni wzdluz gldwnej osi kompozycyjnej
o dtugosci 400 m od gtdwnego wejscia na osiedle;

urealnienie osiggniecia kameralnosci;

wykorzystanie pozytywnych i uniknigecie negatywnych doswiadczern z osiedla
Nowe Zerniki;

poszukiwanie niestandardowych rozwiazan, korzystnych dla krajobrazu lub
funkcjonowania osiedla | warunkow Zycia, wpisujacych sie w dokumenty
programowe Wroctawia.

2. Czes¢ uwag:

a)

wykracza poza polityke regulacyjng Biura Rozwoju Wroctawia:
- w zwigzku z jej krytyczng ocena,
- w celu wyraznego zakre$lenia oczekiwar wobec inwestoréw oraz silnej
redukcji ryzyka niepowodzenia urbanistycznego;



b) w formie proponowanej tresci ustalerr do zastosowania w planie, co powinno
utatwic¢ odkodowanie intencji;

¢) jest odmienna, niespdjna badz wariantowa wzgledem innych, jako zabieg celowy,
w poszukiwaniu najlepszych z mozliwych do uzyskania przepiséw planistycznych:
optymalnych lub ograniczenych.

3. Przyjete wymiary i wartosci maja charakter przyblizony.

4. Uwagi ogdlne

Uwaganr 1
Plaszczyzna obszaru ma zmienng wysoko$¢ - obserwacje witasne oraz urzedowa mapa

"profile wysokosciowe" https://www.aeoportal.wroclaw.pl/ Wniosek o okreslenie rzedne;

terenu jako poziomu 0 do stosowania wymiaréw ustalonych w planie.

Uwaga nr 2

Mapa podkiadowa (mapa zasadnicza) ma jedynie czesciowo naniesione drzewa, niektore
fragmenty silnie zadrzewione nie sg uwzglednione. Wniosek o weryfikacje | odniesienie
J&j wyniku do rodzaju przeznaczen i powlerzchni zabudowy wyznaczonych na rysunku,

z dazeniem do minimalizacji wycinki.

Uwaga nr 3
Whniosek o zweryfikowanie sformutowania "zasady ksztattowania sSrodowiska" (§7), ktére

nie wystepuje w ustawie planistycznej.

Uwaga nr 4
Whniosek o wyodrebnienie "zasad ksztattowania krajobrazu".

Uwaga nr 5
Whniosek o dodanie nowego paragrafu:
"§7. Obowigzujg nastepujace ustalenia dotyczace zasad ksztattowania krajobrazu:

1) obowigzujg szczegdlne wymagania architektoniczne dla terenow zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, terendéw zabudowy ustugowej | terendw
oznaczonych symbolami 1MN i 2MN;

2) obowigzuje jednorodna forma architektoniczna zabudowy w zakresie
nieuregulowanym niniejszym paragrafem i ustaleniami dla terenéw:

a) na terenie oznaczonym symbolem 1U;

b) na terenie oznaczonym symbolem 2U;

c) na terenach oznaczonych symbolami 2ZMW i 3MW;

d) na terenach oznaczonych symbolami 1MN i 2ZMN;

3) obowigzuje wyeksponowanie najbardziej reprezentacyjnej elewacji zabudowy:

a) na terenach oznaczonych symbolami 1U i 2U od strony terendéw
oznaczonych symbolami 1KDPL, 1KDW i 2KDW;

b) na terenie oznaczonym symbolem 2ZMW, poza strong strefy zieleni ze
wszystkich stron w pierwszej linii zabudowy od strony terenu oznaczonego
symbolem 5Z;

c) na terenie oznaczonym symbolem 3MW:

- poza strong strefy zieleni ze wszystkich stron w pierwszej linii zabudowy
od strony terenu oznaczonego symbolem 52,
- poza strong strefy zieleni ze wszystkich strony w pierwszej linii zabudowy



d)
e)
f)

g)

od strony terenu oznaczonego symbolem 2U;

na terenach oznaczonych symbolami 1MN i 2ZMN od strony terenu
oznaczonego symbolem 6Z;

na terenach oznaczonych symbolami 4U i 5U od strony terendw
oznaczonych symbolami 6Z i 4kDD;

na terenie oznaczonym symbolem 9MW zabudowa na styku z terenami
oznaczonymi symbolami 4KDD i 13Z od strony tych terenéw;

na terenie oznaczonym symbolem 11MW od strony terenow oznaczonych
symbolami 4DD i 132Z;

4) zabudowa na terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej:

a)

b)

c)

d)

w eksponowanej elewacji zabudowy, o ktérej mowa w pkt 3:

- obowigzuje udziat wybranych materiatlow, takich jak: ceramika,
naturalne drewno, naturalny kamien, cegta klinkierowa, beton
architektoniczny, stal nierdzewna, miedz, tytan lub cynk - nie mniejszy niz
40% powierzchni,

- dopuszcza sie udziat tynku, przy czym nie moze przekroczy¢ 5%
powierzchni,

- nie dopuszcza sie urzadzen technicznych, wjazdow do parkingow
wbudowanych oraz wejs¢ do pomieszczen technicznych, gospodarczych
i stuzacych gromadzeniu odpadow;

udziat okien w elewacji budynku nie moze by¢ mniejszy niz 20%
powierzchni;

ustalenie, o ktorym mowa w lit. b, nie dotyczy:

- elewacji od strony ulicy Ratynskiej na terenach oznaczonych symbolami
1MW, 4MW, 6MW, BMW i 10MW, pod warunkiem udziatu akcentu
architektonicznego na co najmniej 10% powierzchni,

- elewacji przy strefach zieleni,

obowigzuje usytuowanie miejsc do czasowego gromadzenia odpaddow
wytacznie w formie:

- pomieszczen ze scianami pelnymi lub

- utwardzonych placow z nadziemnymi otworami  wrzutowymi
i podziemnymi lub czesciowo podziemnymi kontenerami;

5) zabudowa na terenach zabudowy ustugowej:

a)

b)

w eksponowanej elewacji zabudowy, o ktdrej mowa w pkt 3, od strony
terenu oznaczonego symbolem 1KDPL:

- obowigzuje udzial wybranych materiatdw, takich jak: ceramika,
naturalne drewno, naturalny kamierh, cegla klinkierowa, beton
architektoniczny, stal nierdzewna, miedz, tytan lub cynk - nie mniejszy niz
30% powierzchni,

- obowigzuje udziat szkla - nie mniejszy niz 50% powierzchni,
z zastrzezeniem pkt 11 lit. e,

- dopuszcza sie udzial tynku, przy czym nie moze przekroczy¢ 5%,

- nie dopuszcza sie urzadzen technicznych oraz wejs¢ do pomieszczen
technicznych, gospodarczych i stuzacych gromadzeniu odpadow;

w eksponowanej elewacji zabudowy, o ktérej mowa w pkt 3, od strony
terenu oznaczonego symbolem 1KDPR:

- obowigzuje udziat wybranych materiatéw, takich jak: ceramika,
naturalne drewno, naturalny kamien, cegta klinkierowa, beton
architektoniczny, stal nierdzewna, miedz, tytan lub cynk - nie mniejszy niz
20% powierzchni,
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c)

d)

- obowigzuje udzial szkta - nie mniejszy niz 40% powierzchni,
z zastrzezeniem pkt 11 lit. e,

- dopuszcza slie udzial tynku, przy czym nie moze przekroczy¢ 20%
powierzchni,

- nie dopuszcza sie urzadzen technicznych oraz wej$¢ do pomieszczen
technicznych, gospodarczych i stuzacych gromadzeniu odpadéw;
obowiazuje wertykalna artykulacja elewacji budynku na segmenty
o diugosci nie wiekszej niz 40 m:

- na terenie oznaczonym symbolem 1U od strony terenéw oznaczonych
symbolami 2KDZ i 1KDPR,

- na terenie oznaczonym symbolem 2U od strony terenow oznaczonych
symbolami 1KDPR i 2KDW,

- na terenie oznaczonym symbolem 4U od strony terenu oznaczonego
symbolem 4KDD,

- na terenie oznaczonym symbolem 6U od strony terenu oznaczonego
symbolem 1KDL,

- na terenie oznaczonym symbolem 1US od strony terenu oznaczonego

symbolem 5KDD,
- na terenie oznaczonym symbolem 1UO od strony terenow oznaczonych

symbolami 5KDD i 3KDZ;

zakazuje sie placéw skiadowych i magazynowych nieostonietych przez
wszystkich stron budynkami w granicach danego terenu, przy czym
dopuszcza sig nieostoniety dojazd o szerokosci nie wiekszej niz 10 m;

6) wyznacza sie strefe reprezentacyjna z gléwng osig kompozycying zgodnie
z rysunkiem planu; (SR - czesc obszaru planu od wejscia na osiedle: "brama” - tj.
styk terenow 1KDPR, 1U i 2U poprzez 1KDPL, 2KDD, 57 | 6Z do 4KDD, chroniona
szerokosc¢ do ustalenia)

w strefie, o ktorej mowa w pkt 6, obowiazuje jednorodne i kompleksowe
uksztattowanie kompozycji oraz posadzki i wyposaZenia w granicach nawierzchni

do specjalnego opracowania:

7)

a)

b)

na terenie oznaczonym symbolem 1KDPL, przy czym:
b= kompozycja w formie mozaiki z nawigzaniem do

ceramiczno-przemystowej historii obszaru planu musi by¢ na co najmniej

15% powierzchni,

- posadzka musi by¢ wykonana z ceramiki, naturalnego kamienia lub
betonu architektonicznego na co najmniej 30% powierzchni,

- posadzka musi by¢é wykonana z kostki kamiennej tozsamej Iub
materiatowo i stylistycznie podobnej do przedwojennej kostki pokrywajace;
ulice w granicach obszaru planu, na co najmniej 20% powierzchni,

- posadzka moze byé wykonana z betonu, innego niz beton
architektoniczny, na co najwyzej 10% powierzchni:

na terenach oznaczonych symbolami 1KDPR i 2U, przy czym:

- posadzka musi by¢ wykonana z naturalnege kamienia lub betonu
architektonicznego na ce najmniej 20% powierzchni,

- posadzka musi by¢ wykonana z kostki kamiennej tozsamej lub zgodnej
materiatowo i stylistycznie z nawierzchnig ulic w granicach obszaru planu
na co najmniej 20% powierzchni,

- posadzka meoze by¢ wykonana z betonu, innego niz beton
architektoniczny, na co najwyzej 10% powierzchni;

- poza betonem architektonicznym nie dopuszcza sie betonu w pasie
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d)

gruntu o szerokosci 5 m wzdtuz zewnetrznych $cian zabytkowego budynku
élusarni na terenie oznaczonym symbolem 2U;

- dopuszcza sie wytacznie drzewa o naturalnym pokroju  kulistym
w szpalerze drzew wyznaczonym na rysunku;

na terenie oznaczonym symbolem 5U, przy czym:

- posadzka musi by¢ wykonana z naturalnege kamienia lub betonu
architektonicznego na co najmniej 15% powierzchni,

- posadzka musi by¢ wykonana z kostki kamiennej tozsamej lub zgodne]
materialowo i stylistycznie z nawierzchnia ulic w granicach obszaru planu
na co najmniej 20% powierzchni,

- posadzka moze by¢ wykonana z betonu, innego niz beton
architektoniczny, na co najwyzej 20% powierzchni;

na terenach, o ktérych mowa w lit. a i b, cbowigzuje spojnosé kompozyciji
oraz posadzki | wyposazenia;

8) w strefie, o ktorej mowa w pkt 6:

a)

b)

d)
e)

f)
g)

h)

na terenie oznaczonym symbolemn 1U, przy terenie oznaczonym symbolem
1KDPL na odcinku réwnoleglym do terenu oznaczonego symbolem 2KDD,
obowiazuje zabudowa wyrédzniajaca sie kompozycjg i wystrojem elewacji,
przy czym:

- poza pierwsza kondygnacja nadziemng dopuszcza sie wycofanie lub
wysuniecie lica elewacji o nie wiecej niz 0,5 m,

- obowiazuje elewacja z naturalnego kamienia lub ceramiki w jasnej
tonacji kolorystycznej na powierzchni nie mniejszej niz 15%,

- obowiazuje akcent architektoniczny na wysokosci nie mniejszej niz 5 m
nad poziomem terenu;

na terenach oznaczonych symbolami 5Z i 6Z obowigzujg dwa réwnolegle
rzedy drzew w formie nasadzen alejowych w odlegtosci co najmniej 16 m;
obowigzuje podkreslanie osiowosci przy kazdym trwatym zainwestowaniu,
obejmujacym rzedy drzew, o ktérych mowa w lit. b, dobor i
komponowanie zieleni, usytuowanie i wyglad miejsc postojowych dla
samaochodow oschowych, usytuowanie | wyglad nawierzchni utwardzonych
i twardych, usytuowanie przejs¢ dla pieszych, usytuowanie i wyglad
wjazddéw na tereny oznaczone symbolami 2MW i 3MW, usytuowanie i
wyglad obiektéw matej architektury i stupéw oswietleniowych;

obowigzuje wymo6g wysokiego poziomu uksztattowania trwatego
zainwestowania, o ktérym mowa w lit c;

ustalenie, o ktérym mowa w lit. ¢, nie dotyczy terenowych urzadzen
sportowych;

obowigzuje obiekt szczegolny, wyznaczony na rysunku planu;

obowiazuje chroniony widok osiowy obiektu szczegadlnego, o ktérym mowa
w lit. f, zgodnie z rysunkiem planu;

w granicach chronionego widoku, o ktérym mowa w lit. g, nie dopuszcza
sie obiektow o wymiarze pionowym wigkszym niz 1 m, przy czym wymiar
pionowy mierzony jest od poziomu terenu przy tym obiekcie do jego
najwyzszego punktu;

9) wyznacza sie strefe ulicy handlowej; (pokrywa sie czesciowo z SR - obszar zajety
przez nawierzchnie do specjalnego opracowania tj. tereny 1KDPL i 2U, wraz
z przyleglymi elewacjami)

10) w strefie, o ktorej mowa w pkt 9:

a)

procentowy udzial materiatdéw w powierzchni elewacji budynku, o ktérych
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mowa w pkt 5 lit. a, mierzony jest odrebnie w granicach wertykalnej
artykulacji;

b) na terenie oznaczonym symbolem 2U kompozycja i wystrdj zabudowy
musi by¢ podporzadkowana wyeksponowaniu zabytkowego budynku
slusarni;

c) nad wejsciami, o ktorych mowa w pkt 11 lit. e, obowiazuja akcenty
architektoniczne nawigzujace do ceramiczno-przemystowej historii obszaru
planu na wysokosci nie mniejszej niz 5 m nad poziomem terenu;

11) na pierwszej kondygnacji nadziemnej zabudowy w strefie, o ktérej mowa w pkt
9:

a) dopuszcza sie¢ wycofanie elewacji o nie wiecej niz 2 m, jednolicie
w granicach wertykalnej artykulacji, przy czym uwolniona powierzchnia
powieksza nawierzchnie do specjalnego opracowania;

b) obowiazuje bezpodredni dostep pieszy z nawierzchni do specjalnego
opracowania do kazdego lokalu uzytkowegoe w budynkach przy
obowiazujacej linii zabudowy;

c) dopuszcza sie¢ dostep pieszy z nawierzchni do specjalnego opracowania
wylacznie do lokali uzytkowych;

d) obowigzuje ograniczenie zasiggu dla nadziemnych czesci obiektow
budowlanych, o ktérym mowa w §2 pkt 3, do 1,5 m;

e) handel detaliczny malopowierzchniowy B na terenach oznaczonych
symboaolami 1U i 2U:

- dopuszcza sie wytacznie po 1 wejsciu pieszym spoza budynkéw na
odcinkach wskazanych na rysunku planu, (narozniki od strony terenu
1KDPR),

- obowigzuje obustronne wycofanie elewacji na odlegtosé nie mniejsza niz
3 m i nie wiekszag niz 4 m w Swietle wejs¢ pieszych, przy czym nie
dopuszcza sie filardéw i stupéw jako podparcie stropu,

- obowigzuje elewacja ze szkta na co najmniej 70% powierzchni rzutu
plonowego przeznaczenia od strony terenéw oznaczonych symbolami
1KDPR i 1KDPL,

- ogranicza sie zasieg przeznaczenia do odlegtoéci 50 m od terenu
oznaczonego symbolem 1KDPR, (tj. do pierwszego zatamania linii
zabudowy),

- ogranicza sie zasieg przeznaczenla do odlegtosci 40 m od terenu
oznaczonego symhbolem 1KDPR (tj. do zatamania linii zabudowy);

12) na terenach oznaczonych symbeolami 1U i 2U handel detaliczny
matapowierzchniowy B dopuszcza sie wylacznie na obszarach, o ktdrych mowa
w pkt 11 lit. e;

13) obowigzuje wycofanie wurzadzen budowlanych, technicznych i instalacji

zamontowanych na dachach budynkow od zewnetrznej krawedzi zewnetrznych
scian budynku, na odlegtoéé co najmniej 2 m przy wysokosci urzadzen i instalacji
do 1l mi4m przy wysokosci do 1,5 m;

14) urzadzenia budowlane, techniczne i instalacje z wymiarem pionowym,
mierzonym od poziomu dachu przy urzadzeniu lub instalacji do jego lub jej
najwyzszego punktu, wiekszym niz 1,5 m dopuszcza sie na dachu zabudowy
wyltgcznie w formie kondygnacji o petnych i statych przegrodach budowlanych i
dachu, nie wyzszej niz 2,2 m z wycofaniem przegrod od zewnetrznej krawedzi
zewnetrznych scian budynku na odlegtosci co najmniej 4 m;

15)ustalenie, o ktorym mowa w pkt 13, nie dotyczy budynkéw ze $Scianami
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zewnetrznymi wystajacymi ponad dachem o co najmniej 1,2 m;
16) wolnostojace urzadzenia techniczne:
a) deopuszcza sie wylacznie:
- na terenach oznaczonych symbolami 1E i 2E,
- na innych terenach z wymiarem pionowym, mierzonym od poziomu
terenu przy urzadzeniu do jego najwyzszego punktu, nie wiekszym niz 0,8
m, z zastrzezeniem lit. b;
b) nie dopuszcza sig:
- w strefie, o ktérej mowa w pkt 6, i w odlegtosci 20 m od granic tej strefy,
- w pasie drogowym drég wewnetrznych,
- w granicach ciggéw pieszo-rowerowych,
- jako czesci funkcjonalne obiektéw budowlanych;
17) ustalenia ninlejszego paragrafu nie dotyczg terenéw oznaczonych symbolami 1KK
i 2KK oraz zabytkowego budynku slusarni na terenie oznaczonym symbolem 2U".

Komentarz:
a) odrebny paragraf - poza dostosowaniem do struktury ustawy, ma wskazac na range
krajobrazu na obszarze planu i istotnosci podjetych ustaled, zwiekszyc

prawdopodobienstwo wyegzekwowania oraz zabezpieczy¢ na wypadek podwazania
uprawnienia ustawowego gminy do ich wprowadzania;

b) szczegolne wymagania architektoniczne - podkreslenie istotnosci jakosci rozwigzan,
nie tylko w zabudowie ustugowej (jak jest w projekcie planu), lecz takze w zabudowie
wielorodzinnej oraz w zabudowie mieszkaniowej szeregowej z powodu graniczenia ze
strefa reprezentacyjnag z gtdowna osig kompozycyjna i jej wspotksztattowania;

€) grupowanie terenéw - uzyskanie jednorodnosci na poszczegodlnych fragmentach
obszaru planu, unikanie rozdrobnienia wizualnego krajobrazu;

d) wyeksponowanie zabudowy - zgodne z praktyka BRW;

e) strefa reprezentacyjna z gitéwna osig kompozycyjna - strefa wymagajaca najwyzej
uwagi przy komponowaniu warunkéw zagospodarowania, utworzenia wysokiej jakosci
przestrzeni w atrakcyjnym otoczeniu;

f) posadzka w granicach nawierzchni do specjalnego opracowania - reprezentacyjna
czes¢ zatozenia - doswiadczenie uczy, ze rodzaje materiatow nalezy okreslic w mpzp,
zachowujac pewien luz decyzyjny na etapie realizacyjnym, a nadto konstrukcja zapisow
(powiazanie materialowe celu publicznego - 1KDPL i celu niepublicznego - 1KDPR) dazy
do uzyskania sp6jnej co najmniej materiatowo posadzki na tych terenach;

g) okladziny elewacyjne - lista materiatow przykladowa, celem uzyskanie
ponadprzecietnego wygladu;

h) zbidorka odpaddéw - eliminacja oston Smietnikowych itp. zewnetrznych miejsc
gromadzenia odpaddw;

i) "zabudowa wyrdzniajaca sie" przy placu - zabudowa naprzeciwko obiektu szczegdlnego
(odlegtost 300 m), wspoltworzac i zamykajac najwazniejszg przestrzen publiczng na
osiedlu, obligatoryjnoéé udziatu ceramiki/naturalnego kamienia w elewacji jest
podyktowana checig powigzania nowej zabudowy z przeszioscia, z kolei "jasna tonacja
kolorystyczna" to pokazanie intencji, w planie mozna dookreslic np. stosujac systemy
koloréw (NCS, RAL, inne), unikajac radosnej tworczosci inwestorow w postaci
popularnych ciemnych elewacjach;

j) place sktadowe i magazynowe - zapis w celu unikniecia widocznosci w przestrzeni
publicznej (w projekcie planu jest tylko o terenie 5U);

k) wertykalna artykulacja - ryzyko dtugich jednolitych elewacji, do wizualnego rozbicia;

I) zasieg handlu detalicznego matopowierzchniowego B - m.in. eliminuje ryzyko lokacji
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obiektu w granicach placu, zasieg proponuje wyznaczy¢ na rysunku (wtedy proponowany
zapis do zmiany); lokalizacja tego przeznaczenia w tym miejscu jest przyktadowa, przy
braku lokalizacji (tj. petna dowolnos¢ po stronie inwestora) w projekcie planu;

m) aleja drzew, np. lip (zamiast szpaleru) - podkreélenie rangi miejsca, nadanie
wiasciwej oprawy i ukierunkowania na obiekt szczegdiny, przyjeta szerokodé minimalna
(16 m) jest orientacyjna, do analizy czy jest to odpowiednia;

n) na dachach - wymiary przyktadowe, celem jest zastapienie obudowy estetycznej
rozwigzaniem opartym o odlegtosc (wariant 1) lub konstrukcje samego budynku (wariant
2) i przy jednoczesnym zamiarze schowania wysokich urzadzen i instalacji (ponad 1,5 m
to przyktad) w kondygnacji technicznej;

0) wolnostojace urzadzenia techniczne do 0,8 m - unikanie przede wszystkim duzych

skrzynek energetycznych;
p) obiekt szczegodlny - osiowo z placu do zasymulowanego zbiegu terendw 6Z, 87, 97

| 4KDD (rzezba, fontanna, inne akcenty wodne, formy plastyczne, pozostatosci
przemystowej historii miejsca itd.); w poblizu przed wojng stat komin
https://polska-org.pl/6738980,foto.html

Niektore zapisy powinny by¢ w ustaleniach dla terenéw, tu jednak - na tym etapie -
lepiej przedstawiajg catosciowy zamiar.

Whnioski zwigzane z gléwna osig kompozycyjna:

a) dla obiektu szczegélnego dopuszczenie wysokosci 8 m (w zaleznodci od
zakwalifikowania przez organ budowlany bedzie to budowla albo obiekt matej
architektury), blorac pod uwage range miejsca, przy znacznym dystansie od placu
(ponad 300 m) i bez wptywu na najblizsze budynki mieszkalne (30-40 m),

b) usuniecie szpaleréw drzew na terenie 5KDD w $wietle terendéw 137 i 147,

Whnieski dla terenu 132 jako przediuzenia gtéwnej osi kompozycyjne;j:

a) wyznaczenie ciqgow pieszych lub pieszo-rowerowych (lub korytarzy dia nich):

- w kierunku terenu 142,

- w kierunku sgsiednich terenéw zabudowy mieszkaniowe;j;

b) ustalenie, ze przeznaczenia z §66 ust. 1 pkt 2, 3 i 4 (skwery, polany rekreacyijne,
terenowe urzgdzenia sportowe) dopuszcza sie wytacznie jako styczne z ww., ciggami;

c) przy zbiegu ww. ciggdw wyznaczenie lokalizacji skweru, na przediuzeniu osi
widokowej z ww. obiektem szczegdlnym, i okreslajac korytarz o szerokoéci do ustalenia
objety zakazem nasadzania drzew; w ten sposéb obiekt szczegéiny bedzie bardzo dobrze
widoczny z dwdch stron - od strony reprezentacyjnej osiedla oraz z wnetrza parku (132),
a dobrze widoczny z dwoch pozostatych - z wnetrza terendw zieleni 8Z i 9Z.

Uwaga nr 6
Odleglos¢ migdzy budynkami na terenach 2MW i 3MW oraz 1MN i 2MN wynosi az 60 m.

Otwarcie urbanistyczne, przy niskiej i rozproszonej zabudowie prowadzacej oraz w relacji
do wymaganej w Studium kameralnosci osiedla, wydaje sie przeskalowane.

Ryzyke powstania rozlaziej i stabej jakosdci przestrzeni publicznej o nieatrakcyjnym
program i zalanej samochodami od mieszkarcow i klientdw centrum ustugowego. Sposéb
i jakos¢ wykonania ulicy K. M. Barskich to uprawdopodabnia, w sytuacji gdy jest tam
“tylko” 40 m i wyzsza zabudowa,

Moze by¢ korzystne ograniczenie do co najmniej 40 m, tj. symetrycznie do szerokoéci
wejscia na osiedle od strony terenu kolejowego.

Proponuje ograniczy¢ pole widzenia kilkoma rzedami drzew (pojedynczy to zdecydowanie
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za malto), przyjmujac, ze wymagania kompozycyjne nie pozwalajg zblizy¢ zabudowy.
Wiaéciwe usytuowane alei drzewa (zamiast osiowego szpaleru) uksztattuja os widokowg
w kierunku obiektu szczegblnego, o ktdrym napisatem odrebnie.

Propozycja nr 1 (przekrdj):

- elewacja zabudowy na terenie 2MW,

- chodnik ze szpalerem drzew 6-8 m,

- droga publiczna 10 m lub publiczna droga wewnetrzna 8-9 m, w tym rownolegte
miejsca postojowe od strony chodnika,

- teren 5Z o szerokosci 26-32 m (strefa zieleni z dwoma rzedami drzew w formie
nasadzer alejowych w odlegtosci co najmniej 14 m, obustronne parkowanie rownolegte
lub prostopadite, oraz ewentualnie ciag pieszy lub pieszo-rowerowy i terenowe urzadzenia
sportowe pomiedzy rzedami drzew),

- droga publiczna 10 m lub publiczna droga wewnetrzna 8-9 m, w tym réwnolegte
miejsca postojowe ad strony chodnika,

- chodnik ze szpalerem drzew 6-8 m,

- elewacja zabudowy na terenie 3MW,

Propozycja nr 2 (przekroj):

- elewacja zabudowy na terenie 2MW,

- chodnik z dwoma szpalerami drzew 13-15 m,

- droga publiczna lub publiczna droga wewnetrzna z pasem drogowym 30-34 m
(obustronne parkowanie w osi pasa drogowego prostopadie lub réwnolegte, ewentualnie
ciag pieszy lub pieszo-rowerowy, ewentualnie terenowe urzadzenia sportowe),

- chodnik z dwoma szpaleramli drzew 13-15 m,

- elewacja zabudowy na terenie 3MW.

Analogicznie miedzy zabudowg mieszkaniowq szeregowa na terenach 1MN i 2ZMN,
Przyklady:

- Paryz, avenue de Friedland o szerokosci 40 m, 4 szpalery drzew, obustranna zabudowa
z 6 1 8 kondygnacjami nadziemnymi:
https://www.googale.com/maps/@48.874005,2.2971193,3a,75y,93.01h,88.98t/data=13
m6!lel!3m4!1scmNuxaglv5IiXay-pD7tmoAl2e0!7i16384!8i8192

- Berlin, Unter den Linden o szerokosci 60 m, 4 szpalery drzew, obustronna zabudowa
z ~4 kondygnacjami nadziemnymi:

https://www.google.com .5173602,13.3935726,3a,75y,252.94h,90.21t/data
=13m6!1el!3m4!1sMzvbfClvE5w WNZhoGPiJQ!12e017i13312!8i6656

- Wroctaw, Powstancow Slaskich o szerokoéci 50 m, 5 szpaleréw drzew, obustronna
zabudowa z 4 i 5 kondygnacijami nadziemnymi:
https://www.google.com/maps/@51,0887924,17.0150805,3a,75y,18.36h,99.86t/data=!
3m6!iel!3md!ls 5yz8A1bIi77gH4vOWpSIA12e01711331218i6656

- Wroclaw, Edwarda Dembowskiego o szerokosci 50 m, 4 szpalery drzew, obustronna
zabudowa z 3 i 4 kondygnacjami nadziemnymi:
https://www.google.com/maps/place/S%C4%99polng, +Wroc%C5%B82aw/@51.1062315
,17.1071543,178a,35y.270h,39.45t/data=13m1!1e3!4m5!3m4!1150x470fe81979517593:
0x592488f819573¢c04!8m2!3d51.1106216!4d17.0947398

5. Uwagi dotyczace nowatorskich rozwiazan urbanistycznych

Uwaga nr 7

Opisana charakterystyka obszaru i powigzan oraz doswiadczenia z innych osiedli
sktaniaja do poszukiwania i przyjecia nowych (przynajmniej w skali miasta) rozwigzan
urbanistycznych, co najmniej na czesci obszaru planu, Zabraklo tego w projekcie planu.
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Uwaga nr 8
Whniosek o wykreowanie nietypowej bryly zabudowy mieszkaniowej lub ustugowej

Z udziatem zieleni, np. poprzez wskazanie ca najmniej jednego z tych terenéw na ktorym
zostanie ustalone, iz na dachu obowigzuje zielen urzadzona z bezposrednim dojéciem
pieszym spoza budynku (schodkowa zabudowa umotiliwiajaca takie dojscie).

Uwaga nr 9
Whniosek o przyjecie ustalen dla drzew, co najmniej:

a)

b)

w szpalerach drzew:

minimalna wysokosc drzewa, proponujac 6 m,

minimalny obwéd pnia drzewa, proponujac 30 cm na wysokosci 130 cm,
wylistowanie jakie gatunki i odmiany drzew sa wytacznie dopuszczalne albo

okreslenie, jaki jest oczekiwany efekt kompozycji przestrzennej z udziatem
danego szpaleru drzew,
okreslenle, czy dopuszcza sie gatunki | odmiany drzew z pniami zaréwno w formie

strzaty, jak i ktody;
w strefach zieleni oraz na terenach 1UO, 1US i terenach zabudowy ustugowe;j:

minimalna wysokos¢ drzewa, proponujac 5 m,

minimalny obwaod pnia drzewa, proponujgc 25 cm na wysokosci 130 cm.

Uwaga nr 10
Whniosek o silniejsze wykarzystanie infrastruktury btekitno-zielonej, w tym istniejgcej dla
uksztattowania prozdrowotnych warunkow zycia i tozsamoéci osiedla, np.:

a) kazdy ciag komunikacyjny obustronnie obudowany pasem zieleni o szerokoéci nie

b)

c)

d)

e)

f)

9)

mniejszej niz 3 m na co najmniej 80% diugosci, z ewentualnymi wyjatkami;

slepy s$ciany budynkéw pokryte rodlinami pnacymi na catej lub okreslonej
procentowo powierzchni cian, z wyjatkiem zabudowy jednorodzinnej;

dachy ptaskie pokryte roslinnoscig na okreslonej procentowo powierzchni dachow,
z wyjatkiem zabudowy jednorodzinnej | ewentualnymi dalszymi wyijgtkami;
zgrupowania naziemnych miejsc postojowych dla samochodéw osobowych jedynie
o niewielkich rezmiarach, np. kazde 100 m?2 miejsc postojowych rozdzielone
zielenig o szerokosci 10 m;

zbiorniki wod powierzchniowych jako jeden catoéciowy system wodny na terenach
zieleni | zabudowy wielorodzinnej, z lokalizacjami wyznaczonymi na rysunku
I przy wykorzystaniu istniejacych rowdw melicracyjnych;

ustalenie jako obowigzujace zbiorniki wod powierzchniowych na terenach 13Z
i 14Z, z okresleniem minimalnej powierzchni tych zbiornikdow;

WyZnaczone na rysunku:

- wylacznie dopuszczalne lokalizacje placéw zabaw na terenach zabudowy
wielorodzinnej (lub odwrotnie - objetych zakazem lokalizacji),

- lokalizacje placow zabaw z ochrona przed wycinka isthiejacego drzewostanu
w celu uzyskania zacienienia (unikajac sytuacji, w ktérej najpierw wycina sie
wszystkie drzewa, by za chwile zrobi¢ tam plac zabaw),

- naturalny plac zabaw,

- wodny plac zabaw.

Jake zamyst, bez dostownosci, wykorzystatem dziatania adaptacyjne zawarte w "Planie
adaptacji miasta Wroctawia do zmian klimatu", przyjetym w drodze uchwaty Rady
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Miejskiej Wroctawia z dnia 5 wrzesnia 2019 r.

Znajac przepisy budowlane dot. odlegtosci i innych zasad sytuowania placow zabaw
i miejsc postojowych, jak i biorac pod uwage istniejace skupiska drzew i lokalizacje
rowow melioracyjnych oraz wyznaczone na rysunku powierzchnie zabudowy, mozna to
wszystko dobrze skomponowacd, uzyskujac wysoki stopien przewidywalnosci i wysoka
jakoé¢ nowo zurbanizowanego krajobrazu.

Uwaga nr 11

Wniosek o planistyczne ramy dla uzyskania indywidualnej formy placu miejskiemu
(1KDPL) poprzez nakazanie albo dopuszczenie urzezbienia terenu przy udziale zieleni
i wody na czeéci powierzchni, np. na fragmencie z dawnym basenem, ktory wedtug mapy
podktadowej (rysunku planu) zajmowat 460 m. Inspiracja jest zagospodarowanie placu
w Kopenhadze - Tasinge Plads - https://urban-waters.ora/en/projects/tasinge-plads

Uwaga nr 12

Whniosek o istotne przeksztatcenie dwdch zespotow zabudowy mieszkaniowej pomiedzy
terenami 4KDD i 5KDD:

- rezygnacja z zabudowy jednorodzinnej,

- zabudowa wielorodzinna o 3- i 4 kondygnacjach nadziemnych, réznych gabarytach
i ksztaltach,

- wnetrza zespotdw jako tereny zieleni lub strefy zieleni,

- nieforemne linie zabudowy,

- obrzezna i wydluzona zabudowa, z mysla przewodnig co do ksztattu zespotu, tych
zespotdéw lub catego obszaru planu widzianego z géry,

- obstuga drogowa z okalajacych drég publicznych klasy dojazdowej i lokalnej oraz
dwéch drég wewnetrznych do wyznaczenia wzdtuz diuzszych bokéw terenu 132,

- wnetrza zespotow wolne od samochodéw,

- obrzezne parkowanie samochodow lub pod ziemia,

- nieforemne ciagi pieszo-rowerowe tworzace powigzania miedzy zabudowaniami
i z terenami sasiednimi,

- zielone przestrzenie wewnatrz zespofow pofaczone ciggami pieszo-rowerowymi
z terenem 13Z,

- zmniejszenie ucigzliwosci wewnatrz zespotéw od strany zachodniej (ulica Ratyriska jako
droga klasy zblorczej) i potudniowej (tereny edukacji i sportu oraz niedaleka aleja
Prezydenta Ryszarda Kaczorowskiego) poprzez odpowiednie usytuowanie zabudowy.

Zespoly zajmuja 2,2 ha, o dlugosci bokéw 180 x 130 m (zespot zachodni) i 160 x 140 m
(zespdt wschodni). Zespoty wraz z terenem 13Z oddzielaja a jednoczesnie tacza dwa
istotnie rézne fragmenty obszaru: od potnocy intensywna zabudowa ustugowa z pasmem
réznej zabudowy mieszkaniowej w towarzystwie zieleni, od pofudnia - przede wszystkim
monokultura ustugowa o duzych rozmiarach. Sa to dobre warunki do przepracowania
i uzyskania niestandardowej kompozycji urbanistycznej.

6. Uwaqi dotyczace terenow zabudowy mieszkaniowej

Uwaga nr 13

Wniosek o uregulowanie na terenach zabudowy wielorodzinnej:

a) dopuszczalnych ksztattow, rodzajow i kolorystyki dachow;

b) dopuszczalnych rodzajoéw | kolorystyki elewacji;

c) czy i na jakich zasadach dopuszcza sig¢ tarasy na pierwszej kondygnacji nadziemnej
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i na dachach;
d) czy i na jakich zasadach dopuszcza sie zieler na dachach i elewacjach;

€) wyznaczenie na rysunku odcinkdéw wytacznych wjazdéw na tereny albo okreglenie
zasad ich wyznaczania, dazac do ograniczania liczby wjazdéw na tereny o wiecej niz
1 budynku;

f) okreslenie, czy i do jakiej wysokoéci jest dopuszczalne wyniesienie stropu kondygnacji
podziemnej ponad poziom przylegiega z kazdej strony terenu.

Uwaga nr 14
Whniosek o uregulowanie na terenach zabudowy jednorodzinnej:

a) dopuszczalnych ksztaltdw, rodzajow i kolorystyki dachow;
b) dopuszczalnych rodzajéw i kolorystyki elewacii.

Uwaga nr 15
Whniosek o zwigkszenie gabarytow i wysokosci zabudowy wielorodzinnej oraz wskaznika

Intensywnosci zabudowy na niektérych terenach, co uwzglednia stosunek powierzchni
zabudowy wielorodzinnej do terendw zieleni oraz mozaikowoscé wymagang w Studium,
w tym:

a) tereny 2MW i 3MW - wydtuzenie 4 budynkéw, po dwa w pierwszej linii od strony
2KDD, celem skrécenia przeswitu miedzy nimi z 25-30 m do 15 m i redukcji wgladu we
wnetrze urbanistyczne, ewentualnie polaczenie tych budynkéw, tworzac ciggta obudowe
dla obudowania osi widokowej w kierunku terenu 13Z;

b) podwyzszenie ww. 4 budynkéw do 15 m i 4 kondygnacji nadziemnych, celem
podkreslenia granicy miedzy terenami ustugowymi i mieszkaniowymi oraz uwypuklenia
zmiany odcinka reprezentacyjnej przestrzeni zatozenia,

c) tereny 4MW i 6MW - podwyzszenie 2 budynkéw do 14-15 m i 4 kondygnacji
nadziemnych, w celu zaakcentowania wjazdu na ulice wewnatrzosiedlowe, oraz biorac
pod uwage: sasiedztwo ulicy klasy zbiorczej (Ratynriska), sgsiedztwo terenu zieleni (72),
sgsiedztwo terenu ustugowego (4U), znaczne oddalenie od zabudowy jednorodzinnej,
korzystne oddalenie od najblizszego budynku wielorodzinnego (30 m) oraz dodatkowo
znaczny rozmiar terenu 4MN;

d) wzdtuz dluzszych bokéw terenu 13Z - obustronny ciag z willami migjskimi,
w rozumieniu Studium, z 3 kondygnacjami nadziemnymi i 6 mieszkaniami (zamiast 8-10
budynkdéw jednorodzinnych wolnostojacych), biorgc pod uwage: sasiedztwo ww. duzego
terenu zieleni (1,59 ha), sasiedztwo terenu zabudowy wielorodzinnej, znaczna szerokogé
drogi wewnetrznej (24 m), oddalenie od ulic o intensywnym ruchu drogowym, dobre
oddalenie od budynkdw jednorodzinnych, jako forma podrednia i tagodzaca pomiedzy
typowymi budynkami wielorodzinnymi a budynkami jednorodzinnymi;

e) rozwazenie zastapienia zabudowy jednorodzinnej wielorodzinng na potudnie od terenu

4KDD oraz:
- na terenie 10MN (lub 11MN) wyznaczenie strefy zieleni na styku z terenami 8KDW

i 8KDPR,
- rozwazenie podobnie na terenie 6MN.

Uwaga nr 16
Wniosek o redukcje odlegtosci miedzy niektérymi budynkami wielorodzinnymi z

zakazaniem w tej przestrzeni drag wewnetrznych i miejsc postojowych dla aut, w celu:
- umaozliwienia stworzenia kameralnego i atrakcyjnego miejsca dla mieszkancow,
- uzyskania mozaikowosci nie tylko w aspekcie gabarytow i wysokoéci budynkéw, lecz

takze dystansu miedzy nimi.
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Uwaga nr 17

W przypadku wprowadzania zmian w brytach zabudowy Iub j€j przesuwania,
przeanalizowanie mozliwosci nowego rozplanowania w sposob tworzacy widoki (otwarcia
szczelinowe) w kierunku:

- zabytkowego budynku slusarni - w pétnocnej czesci obszaru planu,

- obiektu szczegblnego (o ile wniosek o taki obiekt zostanie uwzgledniony) I ciagu
terenéw zieleni 7Z, 8Z, 9Z i 10Z - w srodkowej czgsci obszaru planu.

Uwaga nr 18

Wniosek o wyznaczenie linii zabudowy z obrysami nawigzujacymi do ksztattéw wyrobdw
ceramicznych co najmniej w pdinocnej czesci obszaru planu, a wiec tam gdzie byly
budynki fabryczne. Zabudowa moze stanowi¢ dominante architektoniczng. Punktem
wyjscia moze by¢ koto garncarstwie i ksztatty z niego wynikajace, jak i ksztalt (moze tez
proporcje) cegty szamotowej. Dla przyktadu ksztatt potkolisty mogtby byc¢ realizowany
przez jeden, ale rowniez wspélnie przez dwa, trzy czy nawet cztery budynki, np. na
terenie 7MW.

Uwaga nr 19

Wniosek o nadanie indywidualnych cech (powierzchnia, ksztait i wysokos¢ zabudowy,
elewacja, inne) dwém budynkom naroznym na terenach 9MW i 11MW, ktdre:

- stana przy potudniowej granicy dawnej fabryki,

- beda "hramga" dla terenu 137,

- bedg oskrzydla¢ obiekt szczegdiny w odlegtosci 70-80 m (o ile zostanie uwzgledniony
whiosek o taki obiekt przy zbiegu terenow 6Z, 82, 9Z, 4U i 5U).

Uwaga nr 20

Wwniosek o wylaczenie z bilansu powierzchni zabudowy balkondéw na drugiej i trzeciej
kondygnacji nadziemnej albo jedynie na trzeciej na wszystkich lub wybranych terenach
zabudowy wielorodzinnej. W szczegdlnoéci od strony terendw zieleni i stref Zieleni, oraz
od strony poludniowej, gdzie konstrukcja balkenu jako przestona moze pazytywnie
wptywaé na komfort ciepiny w mieszkaniach nizej potozonych.

Jest to réwniez zachecanie inwestoréw do budowy budynkéw z balkonami, by
przynajmniej w tych miejscach byto to dla nich finansowo korzystne (zgodnie
z projektem planu obrys balkonow uwzglednia sig w bilansie powierzchni zabudowy).

Uwaga nr 21

Wniosek o okreélenie, ze w granicach obszaréw wydzielonych nieprzekraczalnymi
i obowiazujacymi liniami zabudowy budynkow wielorodzinnych, dopuszcza sig wylgcznie
1 budynek. W projekcie planu uzyto liczby mnoglej ("budynkoéw"), podczas gdy przy
nieznacznej powierzchni (zwykle 400 m2) nie wydaje sie celowe dopuszczanie
(sugerowanie) wiecej niz 1 budynku.

Uwaga nr 22

Wniosek o przyjecie 16-20 m, przy 3 kondygnacjach nadziemnych, jako maksymalng
odlegtoéé pomiedzy budynkami, z lokalnymi poszerzeniami (wjazdy, place zabaw, inne)
i zwezeniami (strefy zieleni, kreowanie klimatycznych zakamarkow, inne).

Odlegtoé¢ uzalezniona od programu dla tej przestrzeni, z czy bez drogi wewnetrznej
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i miejsc postojowych, co do zasady z pasem zieleni o szerokodci okoto 8 m.

Wzigcie pod uwageg placow zabaw (nie wyznaczono na rysunku), ktérych obecna, prawna
minimalna odlegtos¢ od lokali mieszkalnych w zasadzie wynosi 10 m.

Ewentualnie wprowadzenie innych ustalei dazac do uzyskania kameralnosci wnetrz
migedzy budynkami i powstania przestrzeni pétprywatnej na terenach 2MW, 3MW, 8MwW
I 9MW (obecnie od 23 do 30 m), zwlaszcza od strony terendw ustugowych i ulicy

Ratynskiej jako drogi klasy zbiorczej.

Uwaga nr 23
Wniosek o wyznaczenie na rysunku na terenach zabudowy wielorodzinnej

obligatoryjnego lub proponowanego usytuowania placéw zabaw oraz zakazania tam drog
wewnetrznych | miejsc postojowych dla samochoddéw osobowych. Ewentualnie na

sasiadujacych terenach zieleni.

Uwaga nr 24
Wniosek o analizg mozliwosci ograniczenia zasiegu drég wewnetrznych, w tym wzigwszy

pod uwage regulacje dot. drég pozarowych, stosownie do § 12 rozporzadzenia Ministra
Spraw Wewnetrznych | Administracji z dnia 24 lipca 2009 r. w sprawie
przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode od drég pozarowych, w zwigzku z § 209 ust, 2
pkt 4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

Uwaga nr 25
Przy istniejacym silnym zadrzewieniu terenu 6MW od strony terenu 7Z, proponuje cofngdé

linie rozgraniczajacq o 5 m (linia zabudowy w zmiennej odlegtoéci 10-15 m od terenu 7Z)
lub wyznaczy¢ tam strefe zieleni.

Uwaga nr 26
Przyjmuje, 2e dopuszczenie parkowania na pierwszej kondygnacji nadziemnej

w zabudowie wielorodzinnej jest celowym zabiegiem planistycznym. Zwracam natomiast
uwage na praktyke wyplycania garazy podziemnych, do czego ustalenia projektu planu
zachecaja (3 kendygnacje nadziemne przy wysokosci 12 m).

Uwaga nr 27

W mysl projektu planu:

- nieprzekraczalna linia zabudowy ogranicza fragment terenu, na ktérym "dopuszcza sie
budynki oraz okreslone w ustaleniach planu budowle; linia ta nie dotyczy czedci oblektow
budowlanych znajdujacych sie w catosci pod poziomem terenu (...)":

- obowigzujaca linia zabudowy to nieprzekraczalna linia zabudowy, na ktérej "musi byé
usytuowana zewnetrzna krawed? zewnetrznej $ciany budynku i okredlonych
w ustaleniach planu budaowli, o ile ustalenia planu nie stanowig inaczej (...)".

Whniosek o dopuszczenie poza liniami zabudowy wjazdéw do: (i) garazu pod budynkiem,
(ii) garazu jako odrebnej budowli podziemnej.

Przyktad terenu o symbolu 3MW:

- 6 budynkéw na powierzchni 0,91 ha, w dwéch rzedach w odlegtoécel 25 m,

- wymagane planem 1 miejsce postojowe na 1 mieszkanie,

- powierzchnia catkowita kazdej kondygnacji budynku: maksymalnie 400 m2,

- powierzchnia uzytkowa stanowi srednio okoto 70% powierzchni catkowitej budynku,

- maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych w budynku: 3,

- powierzchnia uzytkowa w budynku: 280 x 3 = 840 m2,
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- zakladana s$rednia powierzchnia lokalu w budynku: 50 m2,

- szacunkowa liczba lokali w kazdym budynku: 840 / 50 = 17.

Stawia to pod znakiem zapytania zasadnos¢ wymagania od inwestora "parkingu
wbudowanego" dla jedynie 9 samochaddw ("co najmniej 50% miejsc postojowych”).

Dla zespotu budynkdéw potrzebne sa 102 miejsca postojowe, czyli co najmniej 51 miejsc
w takim parkingu.

Z punktu widzenia krajobrazu i kompozycji catego osiedla zgrupowanie drugich
51 w formie jednego parkingu naziemnego, co projekt umotzliwia, bytoby niepozadane.
Korzystne jest stworzenie warunkoéw do zrealizowania jednego parkingu wbudowanego
dla wszystkich samochoddw (powierzchnia 1,500 - 2,000 m2), np. pomigdzy ww. dwoma
rzedami budynkow.

Uwaga nr 28

Wniesek o natozenie obowigzku zrealizowania wspélnych parkingéw wbudowanych dla
zespotow zabudowy:

na terenie 2MW (ewentualnie razem z terenem 1MW),

na terenie 3MW,

na terenach 5SMW (ewentualnie razem z terenem 4MW),

na terenie 7MW.

Celem jest podniesienie jakosci krajobrazu w poinocnej czesci obszaru planu poprzez
jego uwolnienie od samochodéw, wykorzystujac do tego zgrupowania zabudowan
w bliskiej odlegtoéci, oraz tworzac podstawy do zwiekszenia intensywnosci zabudowy

Uwaga nr 29
Wniosek o zakazanie tarasow i balkonow na pierwszej kondygnacji nadziemnej na
terenach 2ZMW i 3MW od strony terendw 1U i 2U,

Uwaga nr 30

Wniosek o ustalenie, ze minimalna odlegtos¢ miedzy budynkami jednorodzinnymi
wolnostojacymi wynosi 8 m, w zwiazku z praktyka sytuowania budynkéw w blizszej
odleglosci na jednej dziatce,

Uwaga nr 31

Budzl watpliwoséci usytuowanie budynkéw jednorodzinnych (7MN, 9MN i 11MN)
w pierwszej linii zabudowy wobec terenéw 1UQ, 1US i 6U.

Plan dopuszcza dwie dtugie | wysokie Sciany w odlegtosci 30 m od najblizszych domow,
co jest niekorzystne i konfliktogenne, potencjalnie szkodliwe dla mieszkaicow (potrojny
szpaler drzew nie rozwiazuje problemu).

Wniosek o wprowadzenie jednego z nastepujacych rozwiazan:

- zastgpienie skrajnych doméw (pas gruntu o szerokosci 20 m) pasem zieleni z kilkoma
szpalerami drzew;

- cofniecie o 20-30 m nieprzekraczalnych linii zabudowy na terenach sportu | oswiaty,
dodajac, ze linia zabudowy dotyczy takze obiektow sportowych oraz miejsc postojowych
dla samochodbéw osobowych.

Poza tym, wyznaczenie stref wytacznych dojazdéw od strony terenow zabudowy
jednorodzinnej na przedtuzeniu terenéw 5KDW i 8KDW albo wyznaczenie odcinkaw
zakazu dojazddw od tej strony w Swietle zabudowy jednorodzinnej.

Ewentualnie wprowadzenie innego ustalenia zmniejszajacego wplyw tej zabudowy
ustugowej na zabudowe jednorodzinng.
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Uwaga nr 32
Niekorzystne graniczenie zabudowy szeregowej (1MN) z zabudowa wielorodzinng (5MW).

Uwaga nr 33
Whniosek dla terendow 1MN i 2MN o zastosowanie obowigzujacej (zamiast

nieprzekraczalnej) linii zabudowy od strony terenu 3KDD.

Uwaga nr 34
Dla zapewnienia kompletnosci i zgodnej z tekstem planu, naniesienie na rysunku
ustalenia z tekstu planu dla terenu 3MW: "w strefie zieleni, wyznaczonej na rysunku

planu, obowiazuje ciag pieszy o szeroko$ci minimum 2 m, faczgcy teren ZKDW z terenem
1KDL".

7. Uwagi dotyczace terendw zabudowy ustugowej

Uwaga nr 35
Na rysunku nr 13 Studium [polityka gospedarczo-ustugowa] obszar planu nie jest

wskazany jako predestynowany do rozwoju aktywnosci gospodarczej.

Wzmacnia to watpliwosci w zakresie:

a) zasadnosci (faktycznego zapotrzebowania) zajetosci az 4 ha gruntéw na cele
ustugowe i handlowe wzdtuz terenu kolejowego (tereny 1U, 2U i 3U), odnoszac to do:

- zaprojektowanego osiedla i orientacyjnej liczby mieszkaricow,

- stanu istniejacego i perspektyw rozwoju obszaréw sasiednich,

- powierzchni funkcjonujacych lokalnych centréw ustugowych dia ludnoéci, np. DH Astra
przy ulicy Horbaczewskiego zajmuje 1 ha (zdecydowanie silnie zurbanizowana czesci
miasta oraz intensywny ruch samochodowy generujacy klientow naptywowych);

b) wielkosci i diugosci bryl budynkéw na terenach 1U i 2U w stosunku do niewielkich

rozmiaréw zabudowy sasiedniej.

Uwaga nr 36
Projekt planu umoZ?liwia zrealizowanie monokultury biurawej na terenach ustugowych

(bez 6U). Wniosek o eliminacje tego zagrozenia.

Uwaga nr 37
Niezaleznie od poprzedniej uwagi, wniosek o dostosowanie projektu planu do jednego

z celéw ogolnomiejskiej polityki rozwoju gospodarczo-ustugowego (strona 172 Studium):
"nalezy dazy¢ do niesytuowania zespotdw monofunkcyjnych w celu zapewnienia

réznorodnosci funkcjonalnej".

Uwaga nr 38
Projekt planu pomija trafng ocene zawartg w Studium (strona 170), umozliwiajac kolejne

takie wlasnie realizacje: "Jednokondygnacyjne obiekty handlowo-ustugowe o znacznych
powierzchniach sprzedazy maja zwykle zbyt monotonnie uksztaitowane elewacje, prawie
pozbawione wejs¢ | witryn. Powszechnym negatywnym trendem jest tez brak segregacji
ruchu pieszego i kolowego oraz rozleg[t]e terenowe parkingi, eksponowane w strefach

wejsciowych nieruchomosci”.

Uwaga nr 39
Whniosek o niedopuszczenie duzych zespotdéw terenowych miejsc postojowych, na

terenach: 1U w pasie o szerokosci 20 m wzdluz ulicy Trzmielowlickiej, 1U i 2U w pasie o
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szerokodci 20 m wzdtuz terenu kolejowego, 2U w pasie o szerokosci 20 m wzdituz terenu
2KDW, 4U, 5U oraz 6U wzdtuz ulicy Wojska Polskiego.

Uwaga nr 40

Whioski dla terenu 1U stuzace uzyskaniu jasnej kompozycji przestrzennej od strony ulicy
Trzmielowickiej, unikajac zagospodarowania nieestetycznego i silnie zapleczowego:

a) wyznaczenie odcinka dojazdu (zjazdu) z ulicy Trzmielowickiej w istniejgcym sladzie,
tj. w sasiedztwie terenu 2Z i jednoczesnie na przediuzeniu ulicy Serowarskiej;

b) wyznaczenie podwdjnego szpaleru drzew pomigdzy ulicg Trzmielowicka,
a nieprzekraczalng linig zabudowy;

c) na catej szerokosci ulicy Trzmielowickiej (95 m):

- ustalenie elewacji ze szkta na co najmniej 40% powierzchni,

- wyznaczenie strefy dojazdu, strefy parkingu, strefy wejsciowej (reprezentacyjnej)
i strefy zieleni albo okreslenie zasad ich wyznaczania,

- ewentualnie wyznaczenie rowniez strefy dostaw,

- ograniczenie sytuowania elewacji w znacznej odlegtosci od ulicy Trzmielowickiej, np.:
"dopuszcza sie wycofanie zewnetrznej sciany lub scian budynku na odlegtoéé nie wiekszg
niz 20 m od nieprzekraczalnej linii zabudowy wyznaczonej na rysunku”;

d) rozwazenie przyjecia ustalen z lit. c takze od strony 1KDPR;

e) wyznaczenie korytarza usytuowania dojazdu do terenu 2U (§ 45 ust. 4 pkt 3), tj.
likwidacje dowolnosci inwestorskiej (nie wyznaczono odcinka zjazdu z Trzmielowickie],
odcinka przerwania nieprzekraczalnej linii zabudowy, ksztattu | dtugosci drogi
wewnetrznej, zagospodarowania terenu po jej obu stronach) jako mogacej pogorszyc
kompozycje zabudowy i zagospodarowania przylegtosci, rozcztonkowujgc teren 1U na
dwa lub wiecej budynkow w sposob nieprzewidywalny; przy czym na terenie 1KDPR
dopuszczono jedynie ciqgi piesze i pieszo-rowerowe, brak jest drogi wewnetrznej (§93);
f) wyznaczenie ciagu pieszego na styku terenow 1U i 2Z, w taki sposéb, by osoba
wchodzaca na teren 1U z kierunku Serowarska-Trzmielowicka nie musiata wchodzi¢ do
budynku na terenie 1U badz nadktadac drogi idac wzdtuz terenu kolejowego, w sytuacji
gdy jej celem jest potudniowa czesc¢ terenu 1KDPL lub terenu 2U.

Uwaga nr 41
Whiosek dla terenu 1U o przeznaczenie pod zielen urzadzona potudniowej czesci dachu
zabudowy, tj. od strony placu i na zamknieciu gtéwnej osi widokowej od strony 5Z i 6Z.

Uwaga nr 42

Whnioski dla terenow 1U i 2U;

a) okreélenie (1U) i podniesienie (2U) minimalnego wskaznika intensywnosci zabudowy
albo ustalenie minimalnej wysokosci, eliminujac ryzyko powstania zabudowy parterowej;
b) przyjecie obustronnej ciagtej obowigzujacej linii zabudowy zamiast obowiazujacej od
strony 1KDPL, co poza walorami urbanistycznymi, skroci proces budowlany
(jednoetapowa realizacja = mniej ucigzliwosci, zwlaszcza wobec mieszkancow);

c) dopuszczenie handlu detalicznego malopowierzchniowego B wytacznie jako
wbudowany w budynek o okreslonej powierzchni uzytkowej, np. co najmniej 5.000 m2;
d) na pierwszej kondygnacji nadziemnej niedopuszczenie biur od strony terenu 1KDPL
oraz handlu detalicznego matopowierzchniowego B od strony 1KDPL, 2ZMW i 3MW;

e) niedopuszczenie rozrywki od strony terendow ZMW i 3MW oraz miejsc postojowych
powyzej pierwszej kondygnacji nadziemnej;

f) rozwazenie dodania przeznaczenia terenu zabudowa zamieszkiwania zbiorowego,
powyzej pierwszej kondygnacji nadziemnej;
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g) dachy:
- zielen urzadzona na co najmniej 25% powierzchni dachéw, w tym od strony terendw

2MW i 3MW oraz przy elewacji od strony zabytkowego budynku slusarni,
- rozwazenle dopuszczenia urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrédet
energii o mocy przekraczajacej 100 kW na czesci powierzchni dachéw.

Alternatywa dla lit. a jest przyjecie ustalenia: “obowiazuje zieled urzadzona na co
najmniej 60% powierzchni dachu zabudowy, jezeli na co najmniej 90% powierzchni
zabudowy wymiar pionowy zabudowy jest nie wiekszy niz 10 m, przy czym nie podlega
uwzglednieniu w bilansie powierzchni terenu biologicznie czynnego”.

Alternatywa dla lit. ¢ jest ustalenie zgodne z praktyka BRW: "handel detaliczny
matopowierzchniowy B dopuszcza sie wylacznie w obiektach wbudowanych w budynek
o liczbie kondygnacji nadziemnych nie mniejszej niz 3".

Uwaga nr 43

Whnioski dla terenu 2U od strony terenu 3MW:

a) wycofanie elewacji o 8-10 m na odcinku 65 m, mierzac od strony 1KDD (tj. bez
naruszania formy placu) z przeznaczeniem na szpaler drzew;

b) wprowadzenie wymogu artykulacji elewacji budynku na segmenty o okreslonej
szerckosci, gdyz elewacja ma dtugos¢ 90 m;

¢) niedopuszczenie dojazdu (wjazdu) do czesci objetej liniami zabudowy, ograniczajac do
miejsc postojowych migdzy linig rozgraniczajace a obowigzujaca linia zabudowy;

d) wyznaczenie akcentu architektonicznego na elewacji budynku na przediuzeniu strefy
zieleni na terenie 3MN (wedtug projekcie w strefie zieleni ma by¢ ciag pieszy).

Punkty a-c zredukuja wplyw duzego budynku ustugowego na budynki wielorodzinne.

Uwaga nr 44

Whnioski dla terenu 3U:
a) wyznaczenie nieprzekraczalnej linii zabudowy w odlegiosci 10 m od wyjécia z tunelu

(wydzielenie wewngtrzne ® na terenie kolejowym) i wyznaczenie tam strefy zieleni;
b) stanu Iistniejacego niezgodnego ze strefa zieleni zaliczenie do tymczasowego
zagospodarowania terenu z terminem do 2030 r.

Uwaga nr 45
Whnioski dia terendw 4U i 5U:
a) rozwazenie dodania przeznaczenia terenu mieszkania towarzyszace, wylacznie na

trzeciej kondygnacji nadziemnej;
b) sprawdzenie, czy mozliwe jest spelnienie wymogu minimalnej liczby miejsc
postojowych dla samochodéw osobowych od strony terenu 4KDD w przypadku
maksymalnego zabudowania tych terenéw (np. 3 kondygnacje nadziemne).

Uwaga nr 46
Whniosek dla terenu 5U o dodanie ustalenia: "obowigzuje akcent architektoniczny na

elewacji budynku od strony nawierzchni do specjalnego opracowania”.

Uwaga nr 47
Whniosek o rozwazenie dodania przeznaczenia lub wydzielenie terenu dla targowiska

(placu targowego).
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B. Uwaagi dotyczace terendw zieleni

Uwaga nr 48

Whniosek o okreélenie funkcji (reprezentacyjna, klimatyczna, przyrodnicza, krajobrazowa,
sportowo-rekreacyjna, wypoczynkowa, pochtaniania zanieczyszczen, inne) dla wszystkich
lub wybranych terendow zieleni.

Uwaga nr 49
Koncepcja osiedla z okoto 2.000 mieszkaricami bez zieleni o charakterze publicznym jest
niezrozumiata. Jest takze niezgodna z postulatem Studium (strona 193): "(...) nalezy
dazy¢ do tworzenia nowych ogdlnodostepnych skwerdw i innych form urzadzonej zieleni
z urzadzeniami rekreacyjnymi (...)".
Wniosek o wyznaczenie niektorych terenow jako:

a) tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, o ktérych mowa w art. 15 ust. 3 pkt 5 ustawy

planistycznej, w pierwszej kolejnosci tereny 12Z, 13Zi 14Z;
b) obszary przeznaczone na cele publiczne, zwtaszcza:

- ciag terenéw 57 i 6Z, bedacego istotnym elementem reprezentacyjnej

czesci osiedla, zwtaszcza gdy projektodawcy odstapia od zamiaru
dopuszczenia tam duzego naziemnego parkingowca,

- ciag terenéw 7Z, 82,97, 102 i 112Z:

(i) przewidziany pod szerokie ciagi pleszo-rowerowe, jako element
systemu powiagzari komunikacyjnych w granicach osiedla i poza nim,

(i) umozliwi to rezygnacje z przelotowosci drog 3KDW i 4KDW przy
jednoczesnym braku obowigzku urzadzenia placu manewrowego do
zawracania, gdyZz wraz z potaczonymi z nimi drogami publicznymi (3KDZ,
3KDD, 1KDL, 7KDD) ustanowia catos¢ komunikacyjng i w razie potrzeby
ciagi postuza strazy pozarnej jako dojazd do budynkéw mieszkalnych.

Uwaga nr 50

Dla wszystkich terenow zieleni zastosowano jednobrzmigce ustalenie: "powierzchnia
terenu biologicznie czynnego musi stanowi¢ co najmniej 50% powierzchni dziatki
budowlanej (...)". Jest wiec dorozumiana zgoda na pozbawienie roslinno$ci drugich 50%,
co - analizujac dopuszczone przeznaczenia - nle znajduje uzasadnienia. Wniosek
o podwyzszenie udzialu procentowego w zaleznosci od faktycznego prognozowanego
(maksymalnego) zapotrzebowania na cele wymagajace ingerencji w srodowisku.

Uwaga nr 51
Wniosek o doprecyzowanie, jak nalezy interpretowac szpalery drzew wyznaczone na
rysunku - literalnie, jako precyzyjne wskazanie liczby, wielkosci koron | scistego

umiejscowienia drzew (analogia do linii zabudowy), czy celowosciowo - tj. z pewnym
luzem decyzyjnym (analogia do stref zieleni).

Uwaga nr 52

Wniosek o analize zasadnosci skali i usytuowania szpaleréw drzew, w zwigzku
z przyktadowymi watpliwosciami:

- korony drzew styczne z elewacja budynku naprzeciwko zabytkowego budynku $lusarni
(1KDPL), utrudniajac funkcjonowanie lokali,

- ciag pieszo-rowerowy (3KDPR) o diugosci 100 m i szerokosci 4 m pomigdzy szpalerem
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a ogrodzeniem azurowym terenu wojskowego, co w przypadku wykonania ogrodzenia
petnego moze doprowadzic do "tunelowania” ciagu z negatywnym wptywem na faktyczne
i emocjonalne poczucie bezpieczenstwa jego uzytkownikow,

- szpalery drzew pomiedzy terenami 3MW i 4MN a ulica Wojska Polskiego zastonia widoki

na liczny starodrzew,
- Z drugiej strony, 2-3 budynki wielorodzinne (3MW) sasiadujg poprzez droge

wewnetrzng z terenem ustugowym (U2), mimo to w przestrzeni miedzy nimi nie
przewidziano szpaleru,

Uwaga nr 53
Mimo licznego zadrzewienia zadne z drzew nie zostato objete ochrong przed wycinka, co

stanowi niewlasciwg praktyke. Wniosek o wyznaczenie drzew do zachowania (punktowo,
liniowo lub obszarowo), w tym w szczegdlnosci:

- na terenach zieleni,

- w strefach zieleni, uwzgledniajac ewentualnie usytuowanie placéw zabaw,

- na odcinkach szpalerow drzew,

na terenach zabudowy wielorodzinnej,
- na terenie 7KDD, odcinek ulicy Réwnej (wzdtuz granicy obszaru planu) z szerokim

rowem melioracyjnym obudowanym alejg duzych i $rednich drzew, podczas gdy
w projekcie planu przewidziano az 12 m szerokosci droge i wszystkie te drzewa zostana
wycieta,

- na styku terenéw 1KK i 1KDPR albo sformutowanie wytycznych w tym zakresie,

- pas ziemi o szerokoSci 10 m wazdtuz ulicy Ratynskiej (nie tylko szpalery drzew), przy
czym co hajmniej 20 m na terenie 1UQ.

Uwaga nr 54
Budzi watpliwosci skuteczno$¢ wyznaczenia stref zieleni na terenach zabudowy

mieszkaniowe] jednorodzinnej, z dziatkami ewidencyjnymi nalezacymi do réznych osab,
przy wymogu utrzymania powierzchni terenu biologicznie czynnej w stosunku do
powierzchni strefy zieleni zamiast do powierzchni dziatek. Wniosek o niedopuszczenie

miejsc do parkowania w granicach stref zieleni.

Uwaga nr 55
Whniosek o rozwazenie natozenia obowiazku przesadzania na obszarze planu zamiast

wycinania drzew wartosciowych, kolizyjnych wobec zabudowy dopuszczonej planem,
Drzewa objete regulacjg zostalyby wyznaczone na rysunku,

Poza szeregiem przepiséw w ustawy planistycznej poswieconych érodowisku, warto tez
wzigt pod uwage przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody,

Zwiaszcza:
- art. 83 ust. 1: Usuniecie drzewa lub krzewu z terenu nieruchomosci lub jej czesci moze

nastapi¢ po uzyskaniu zezwolenia (...);
- art. 83b ust. 1 pkt 9: Wniosek o wydanie zezwolenia na usuniecie drzewa lub krzewu

zawiera projekt planu:

(a) nasadzen zastepczych, rozumianych jako posadzenie drzew lub krzewéw, w liczbie
nie mniejszej niz liczba usuwanych drzew lub o powierzchni nie mniejszej niz
powierzchnia usuwanych krzewdw, stanowigcych kompensacje przyrodnicza za usuwane
drzewa i krzewy w rozumieniu art, 3 pkt 8 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo
ochrany srodowiska lub

(b) przesadzenia drzewa lub krzewu - jezeli sg planowane, wykonany w formie rysunku,
mapy lub projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, oraz informacje o liczbie,
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gatunku lub odmianie drzew lub krzewbw oraz miejscu | planowanym terminie ich
wykonania;

- art. 85c ust. 5 pkt 1-4: Organ, wydajac zezwolenie na usuniecie drzewa lub krzewu
uzaleznione od przesadzenia tego drzewa lub krzewu, bierze pod uwage w szczego6Inosci
dostepnos¢ miejsc do przesadzenia oraz nastepujace cechy przesadzanego drzewa lub
krzewu: rozmiar, w tym objeto$¢ bryly korzeniowej i wysokos¢; ksztatt systemu
korzeniowego; kondycje; diugosc¢ okresu przygotowania go do przesadzenia,

- art. 83d ust. 3 pkt 1-2: W przypadku uzaleznienia wydania zezwolenia na usuniecie
drzewa lub krzewu od przesadzenia tego drzewa lub krzewu, zezwolenie to okresla
dodatkowo: miejsce, na ktore zostanie przesadzone drzewo lub krzew; termin
przesadzenia drzewa lub krzewu;

- art. 83f; ust. 1 pkt 3a: "Przepisow art. 83 ust. 1 nie stasuje sie do drzew lub krzewow,
ktére rosna na nieruchomosciach stanowiacych wiasnosc oséb fizycznych i sg usuwane
na cele niezwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej.

Dla zobrazowania przyktad z terenu 14MN: silnie zadrzewiony potudniowo-zachodni
naroznik terenu przeznaczony w projekcie pad zabudowe jednorodzinng, z kolei w gtebi
terenu wyznaczona strefe zieleni przy niewielkim drzewostanie; naroznik ma tez
znaczenie w kompozycji przestrzennej osiedla (wjazd od strony potudniowej).

Uwaga nr 56
Whniosek o objecie ochrong alei drzew o dtugosci 450 m wzdtuz ulicy Wojska Polskiego.

Uwaga nr 57
Budzi watpliwoéci przeznaczenie 0,59 ha pod zielen parkowa i skwer (teren 3Z) na
zapleczu dwoch terendw ustugowych i blisko terenu kolejowego (halas, drgania, pyty).

Uwaga nr 58

Wniosek o dodanie przeznaczenia terenu zielen nieurzadzona na wybranych terenach
zieleni z wyznaczeniem na rysunku np. w formie strefy, z uprzednig analizg istniejacych
skupisk drzew i krzewow w celu wytypowania do zachowania, bez wprowadzania w tych
miejscach zieleni urzadzonej. Wieloletni naturalny rozwoj srodowiska przyrodniczego nie
nalezy zaprzepasci¢ wszedzie wykonujac zieler “pod linijke”.

Uwaga nr 59
Whniosek o rozwazenie zmniejszenia powierzchni terenu 2Z (0,84 ha).

Uwaga nr 60

Whniosek o poszerzenie terenu 8Z od strony wschodniej, gdyz przy szerokosci 12 m dwa
szpalery drzew, wedtug rysunku, przestonia swiatlo naturalne korzystajgcym z ciggu
pieszo-rowerowego; poprawi to warunki zagospodarowania rowu melioracyjnego.

Uwaga nr 61
Whniosek o rozwazenie dopuszczenia zieleni parkowej na terenie 10Z wzdtuz diuzszego
boku terenu 4MN.

Uwaga nr 62

Whniosek o rozwazenie dopuszczenia:
- tgk kwietnych np. na terenach 12, 13Z i 142,
- hodowli i wypasu koni na terenie 12Z.
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Uwaga nr 63
Whniosek o odstgpienie od przeznaczania naroznika ulic Wojska Polskiego i Rownej (teren

14MN, dziatka nr 3) na cele budowlane w zwigzku z silnym jego zadrzewieniem.
Dodatkowo, odseparuja zabudowe jednorodzinng na tym terenie od zabudowy ustugowe]
na terenie 6U.

Uwaga nr 64

Whnioski dla ulicy Rownej (7KDD) w celu zachowania drzew:

- zachowanie obecnego przebiegu ulicy (5-6 m pomiedzy alejg drzew),

- poprowadzenie drugiej jezdni po potnocnej (zmniejszajac teren 14MN) albo po
potudniowej stronie (poza granicami planu).

Ewentualnie wdroZenie innego rozwigzania, ktore umozliwi zachowanie drzew od strony
pél uprawnych, czerpigc z dobrych praktyk (tu akurat rodlinnoéé oddziela zabudowe
jednorodzinng od terenu sportowego): https://goo.ql/maps/FrkKkhENUPErhévmTFA

Uwaga nr 65

Na rysunku niektére szpalery drzew sg podwdjne, po jednym na graniczgcych terenach.,
Wniosek o wprowadzenie ustalen, ktére doprowadza do uksztattowania z nich alei drzew
z ulokowaniem migdzy nimi np. infrastruktury pieszej i rowerowej, dla:

- 3KDZ i 1MW,

- 3KDZ i 6MW,

- 3KDZ i 8MW, 5KDPR, 10MW,

- 3KDZ i 1UO,

- 5KDD i 1UO,1US i 6U.

Uwaga nr 66
Whniosek o dodanie przeznaczenia terenu place zabaw na niektaorych terenach zieleni, np.

72, 10Z wzdtuz ulicy Wojska Polskiego, 13Z | 14Z.

Uwaga nr 67
Whniosek o dopuszczenie zmiany uksztattowania terenu na niektorych terenach zieleni,

np. 22, 3Z, 122, 13Z i 14Z.

9. Uwagqi dotyczace przestrzeni publiczne]j

Uwaga nr 68
Z pozogl wyburzania fabryki pozostat jedynie, uchroniony wpisem do rejestru zabytkow

w 2008 r., budynek slusarni z 1920 r. o wymiarach 40 m x 15 m i zmiennej wysokoéci od
3,6 mdo 7,5 m. Na 14 ha nie ma innych sladéw po ponad 100-letniej industrialngj
historii. Poza wczesniej wyrazong celowoscia zaakcentowania kontekstu historycznego, w
formie akcentow architektonicznych na elewacjach oraz w kompozycji placu, proponuje:
- poszukanie takze innych rozwigzan (przestrzenne, materiatowe, symboliczne, inne) dla
powigzania nowego zagospodarowania z przeszioscia,

- sformuwowanie wymogu fragmentarycznej rekonstrukcji lub w inny sposdb
wyeksponowania historycznego przebiegu toréw kolejowych na dzialce nr 14,

Uwaga nr 69
Whniosek o ochrone widokow i wyeksponowanie zabytkowego budynku Slusarni wraz ze

spdjnoscig placu (1KDPL) poprzez:
a) w zakresie zabudowy na terenach 1U i 2U wzdtuz terenu 1KDPL:
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- okreslenie minimalnego wymiaru pionowego zabudowy,

- okreslenie dopuszczalnych ksztattow, rodzajow materiatow i kolorystyki dachow,

- okreélenie katalogu dopuszczalnych rodzajéw materiatdéw i kolorystyki elewacji;

b) w zakresie obudowy estetycznej:

- odsuniecie obudowy na co najmniej 4 m od krawedzi sciany budynku, tak by co do
zasady ostona nie byla widoczna z placu przy przecietnej wielkosci central
klimatyzacyinych i innych urzadzen i instalacji standardowo montowanych na dachach,

- dodanie, ze obawigzuje rowniez z gory;

c) okreslenie, ze kolorystyka dachu i cbudowy musi by¢ tozsama.

Powyzsze wynika z oceny, ze dla uzyskania oczekiwanego efektu nie wystarczy
ustalenie: "obowigzuje wyeksponowanie obiektu znajdujacego sie w wydzieleniu
wewnetrznym (A) od strony terendw: 1KDPL, 2KDW i 1KDPR".

Uwaga nr 70

Budzi watpliwosci ustalenie dla terenu 1KDPL: "obowigzuje ochrona drzew" (doktadnie
tam, gdzie wyznaczono na rysunku, rosng drzewa?), bez okreslenia zakresu ochrony.

Uwaga nr 71

W zabytkowym budynku slusarni dopuszczono handel detaliczny matopowierzchniowy B,
handel detaliczny malopowierzchniowy A, produkcje drobng, obiekty upowszechniania
kultury i gastronomie. Pierwsze | drugie przeznaczenie zajmie caly (prawie caty)
budynek, przy profilu dziatalnosci nie sktaniajacym do eksponowania waloréw
architektonicznych | historycznych zabytku. Wniosek o wylgczenie tych przeznaczen albo
ograniczenie powierzchni sprzedazy do nie wigcej niz 150 m2.

Uwaga nr 72

Wniosek o wyznaczenie $cistej lokalizacii dla domu Kkultury (obiektu dla lokalnej
spotecznosci, w granicach lub blisko parku o charakterze publicznym. Obiekty
upowszechniania kultury dopuszcza sie na terenach 1U, 2U i 6U - dwa pierwsze nie
naleza do gminy, a ostatni jest niekorzystnie usytuowany. Nadto, tereny te nie spetniaja
czesci wymagan okreslonych dla lokalnych centréw w Studium (strony 227-228).

Uwaga nr 73

Whniosek w zakresie wyznaczenia lub dopuszczenia przestrzeni wspéldzielone;j:
- na catym terenie 3KDD, zwlaszcza w rejonie zbiegu z terenami 62, 821 92,
- rozwazenie na catym terenie 2KDD,

- na wszystkich drogach wewnetrznych wyznaczonych na rysunku.

Uwaga nr 74

Whniosek o wycofanie o 3 metry pierwszej kondygnacji nadziemnej na terenie 2U:

- w narozniku przy zabytkowym budynku slusarni dla jego wyeksponowania albo

- na wiekszej dtugosci w obu stronach nie tylko w celu ww. wyeksponowania, ale
réwniez: (i) nadania lekkosci diugiemu budynkowi, (ii) wizualnego uatrakcyjnienia
widokdéw placu, (iii) wyprowadzenia osi widokowej od strony gtéwnego wejscia na osiedle
w kierunku wnetrza terenu 3MW.

Uwaga nr 75

Whniosek o wyznaczenie chronionych otwar¢ architektonicznych w kierunku zabytkowego
zespotu dworca kolejowego i drewnianych wiat peronowych:

a) z glébwnego wejscia na osiedle poprzez:
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- sformutowanie wytycznych dla ktadki/wyjscia z tunelu,

- ograniczenie wysokosci obiektéw na tym odcinku na terenie 1KDPR;

b) z terenu 1KDD poprzez:

- skrécenie (nie dosadzanie ponad to, co juz rosnie) szpaleru drzew na terenie 1KDD,
- skrécenie szpaleru drzew na terenie 2U,

- skrocenie (zaoblenie) nieprzekraczalnej linii zabudowy na terenie 2U,

- ograniczenie wysokosci obiektdw na tym odcinku na terenie 1KDPR;

Uwaga nr 76

Wniosek o zaakcentowanie zamknie¢ osi pieszych:

- na terenie 1UO z ciggu terendw 1KDW, 3KDW i 5KDW (420 m), np. poprzez wymog
wykonania akcentu architektonicznego na elewacji budynku,

- na terenie 2Z z ciagu terendw 5KDW, 3KDW i 1KDW (420 m), np. poprzez wyznaczenie
wejscia (furtki) na teren,

- na terenie 12Z z ciggu terendw 1KDL i 6KDD (420 m), np. poprzez zachowanie
fragmentu historycznej nawierzchni na rozwidleniu ulic Wyboistej i Ekonomicznej,

- na terenie 1KDPR z ciggu terendw 1KDL i 1KDD (600 m), przechodzace w otwarcie

architektoniczne.

Uwaga nr 77
Wiekszos¢ istniejacej sieci ulicznej ma przedwojenng nawierzchnie kamienna, w ogéinie

dobrym stanie wizualnym. Wniosek o objecie ochrong nawierzchni ulicy Wojska
Polskiego, Ekonomicznej oraz Wyboistej na odcinku od terenu 1KK do terenu 11Z, a
takze rozwazenie ustanowienia takiej ochrony dla ulicy Trzmielowickiej.

Uwaga nr 78
Szeroki cigg pieszo-rowerowy na terenie 1KDPR (10-20 m) wspoitworzy estetyke

zabudowy na terenach 1U i 2U oraz stanowi przedpole giéwnego wejscia na osiedle,

Whniosek © jednostronny rzad zieleni sredniej przy tej zabudowie. Wg wytycznych

GDDKIA (nie znalaztem dla UM i ZZM) za taka uwaza sie zielen o wys. od 40 cm do 4 m:

https://www.addkia.gov.pl/userfiles/articles/z/zarzadzenia-generalnego-dyrektor 11943
zZnik%20zarzadzenia%2010 wytyczne%20ziel.pdf

Uwaga nr 79
Wniosek o rozwaZzenie zaakcentowania naroznika terenu o symbolu 2U-MN od ulicy

Wyboistej, jako punktu skupienia wzroku osob wychodzacych z przejscia podziemnego
pod terenem kolejowym. Ewentualnie wyznaczenie szpaleru drzew w pasie pomiedzy

linig rozgraniczajaca a nieprzekraczalng linig zabudowy.

Uwaga nr 80
Wniosek o zakazanie ekrandw akustycznych na calym obszarze planu.
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10. Uwagi dotyczace potudniowej czescl obszaru planu

Uwaga nr 81
Whniosek o uzyskanie atrakcyjnej kompozycji geometrycznej i przestrzeni publicznej.
Propozycja nr 1:

- na terenach 1UQ, 1US i 6U nieprzekraczalna linia zabudowy w uktadzie

potkolistym od ulicy Ratyriskiej do ulicy Wojska Polskiego, ze swobodnym
nawigzaniem do ksztattu ciggu terendéw zieleni 7Z, 8Z, 9Z i 10Z oraz odsuwajac
zabudowe ustugowg od zabudowy mieszkaniowej,

- najwyzszy punkt ww. linii zabudowy w odlegtosci 40-45 m od terenu 5KDD, tj. na

1/3 dlugoéci dituzszego boku terenu 14Z oraz w podobnej odlegtodci od terendw
1UO i 1US (35-40 m),

- na terenie 14Z dominanta wysokosciowa (np. maszt) lub przestrzenna (np. skwer

z akcentem wodnym) w miejscu zasymulowania przeciecia sie ww. linii zabudowy
z osig placu (1KDPL) usytuowanego w odleglosci 550 m,

- na wysokodci ww. przeciecia wycofanie szpaleréw drzew o 10-15 m na terenie

147 oraz nieprzekraczalnych linii zabudowy na terenach 1UO 1US, tworzac dwie
geometryczne ¢wiartkl oskrzydlajace ww. dominante,

- objecie ochrong widokdéw na ww. dominante od strony terenu 132Z.
Propozycja nr 2 jest toZzsama z propozycja nr 1, przy czym:
- jedynie zasymulowana, a nie faktyczna, zmiana przebiegu nieprzekraczalnej linii
zabudowy jak w propozycji nr 1,
- wycofanie szpaleréw drzew utworzy dwie pétkolistosci zamiast dwoéch cwiartek.

Uwaga nr 82

Whniosek o uzupetnienie tresci ustalenia dla terendw 1UQ, 1US i 6U: "powierzchnia terenu
biologicznie czynnega musi stanowi¢ co najmniej 20% powierzchni dziatki budowlanej”
poprzez dodanie zapisu: "przy czym w bilansie nie uwzglednia sie fragmentow o
szerokosci mnigjszej niz 5 m".

Uwaga nr 83
Powstanie osiedla jest odlegte w czasie, a tym bardziej zabudowy na terenach 1UO
i 1US. Jednoczesnie obszar na potudnie od terenu 4KDD jest w zasiegu ciagtego,
uciazliwego hatasu drogowego z alei Prezydenta Ryszarda Kaczorowskiego. Pas ziemi
pomiedzy obszarem planu a alejg jest niezabudowany, Studium stan ten zachowuje,
Whniosek o dodanie przeznaczenia terenu wat ziemny na terenach 1UO, 142 j 1US:
- jako tymczasowe zagospodarowanie do np. 2030 r. (przyszta zabudowa edukacyjna
i sportowa bedzie ekranem dla osiedla) lub
- state przeznaczenie wzdtuz potudniowej granicy tych terenéw (granica obszaru planu).
Przy czym nalezy miec na uwadze, ze edukacja jest objeta ostrzejsza norma zdrowetna,
a w przysziosci hatas moze podlegad dalszej intensyfikacji (zwiekszenie ruchu
samochodowego, budowa drugiej nitki Osi Inkubacji). Drugie rozwigzanie wydaje sie
trafniejsze, jako ostona nie tylko dla zabudowy mieszkaniowej, lecz takze edukacyjnej.
Podlega to wzmocnieniu, gdy sie uwzgledni wytyczne zdrowotne (strefowanie) dla
planowanej zabudowy edukacyjnej przy ulicy Asfaltowej
i .pl/az-14-firm-zainteresowan
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Przenoszac tamte zatozenia na ohszar planu, teren 1UO mialby strefy halasu az z trzech
stron - od ulicy Ratynskiej, od ulicy obstugujacej (teren 5KDD) i od alei Prezydenta
Ryszard Kaczorowskiego, co jest zdecydowanie niekorzystne.

Waty redukujg hatas az o okolo 20 dB, koszty budowy sg niskie, a budulec jest na
miejscu (masy ziemne z wykopdéw pod budynki na osiedlu), co oznacza niski wpiyw
budowy walu na $rodowisko oraz korzystny stosunek nakiadéw do korzysci.

Uwaga nr 84
Wniosek o ustalenie, e giébwne wejscie do budynku na terenie 1US musi by¢ w osi

symetrii (lub w granicach) terenu 8KDW.

Uwaga nr 85
Dla ochrony widokow od strony terenu 13Z w kierunku terenu 14Z, wniosek

o przesuniecia terenu 2E w kierunku ulicy Ratynskiej albo ustalenie, Ze stacje
transformatorowe dopuszcza sie wytacznie jako podziemne.

11. Uwaai pozostale

Uwaga nr B6
Wedtug §73 ust. 2 pkt 2 na terenie 1KK: "1) ulice klasy zbiorczej dopuszcza sie

wytacznie w granicach wydzielenia wewnetrznego (A); 2) wymiar pionowy budowli
nieprzekrytej dachem, mierzony od poziomu terenu przy budowli do jej najwyzszego
punktu, nie moze by¢ wiekszy niz 15 m".

Ptynie z tego wniosek, Zze na poziemie planistycznym dopuszcza sie wszelkie rozwigzania
przestrzenno-funkcjonalne: (i) tunel drogowy pod torami kolejowymi, (ii) druga jezdnia
z przejazdem przez tory kolejowe, (iii) wiadukt nad torami kolejowymi.

Budzi wiec watpliwosci dopuszczenie dojazdu do terenu 1U na calej jego szerokosci
(90 m), co oznacza, ze gdziekolwiek tunel badz wiadukt powstanie w granicach
wydzielenia wewnetrznego (A):

- nie spowoduje to koniecznosci zmiany miejsca dojazdu do terenu 1U,

- nie wptynie to na funkcjonalnesé¢, kompozycje i estetyke zabudowy na terenie 1U,

uwzgledniajac, ze w takim stanie prawnym inwestorzy podejma decyzje o zakupie dziatki
nr 14, budowie i rozplanowaniu budynkéw, kompozycil elewacii, ukiadzie pomieszczen |
przeznaczen, strefie wejsciowej, lokalizacji parkingu itd.

Uwaga nr 87
Wedtug §73 ust. 2 pkt 3 na terenie 1KK: "w granicach wydzielenia wewnetrznego (B)

obowigzuje powiazanie ciggiem pieszo-rowercwym o szerokosci nie mniejszej niz 5 m,
taczacym teren 1KDPR z terenem 2KK". Kladka czy tunel? Wnioski dla ktadki:

a) okreslenie, ze nie moze przestoni¢ widoku zabytkowego dworca kolejowego Wroctaw
Lesdnica z punktu widokowego (punktéow widokowych), do wskazania na rysunku;

b) zweryfikowania prawidfowosci jej dopuszczenia z przesunigtym przebiegiem wzgledem
osi symetrii przestrzeni miedzy zabudowaniami na terenach 1U i 2U;

c) zweryfikowania szerokosci (5 m), w relacji do wielkosci potencjalnych
dwukierunkowych potokéw ludzkich przy tej skali zabudowy ustugowe]j i mieszkaniowej.

Uwaga nr 88
Whniosek o ustalenie, ze na elewacjach nie dopuszcza sie urzadzen budowlanych,

technicznych i instalacji.
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Uwaga nr 89
Wniosek © oznaczenie lub wydzielenie rowdéw melioracyjnych na rysunku oraz
obudowanie zielenia,

Uwaga nr 90
Wniosek o rozwazenie wyznaczenie terenu o symbolu 9KDW w sladzie gazociagu
(odgiecie wschodniej czesci projektowanej drogi wewnetrznej).

Uwaga nr 91
Whniosek o rozwaZenie dodania przeznaczenia terenu obiekty imprez plenerowych na
niektorych terenach.

Uwaga nr 92

Bledy w projekcie planu:

a) tekst: (i) btedna data wydania decyzjl konserwatorskiej dla zabytkowego budynku
slusarni, (ii) dwukrotnie ustalenia dla terenu 10KDPR (§§ 93 i 94), (iii) dwukrotnie
przeznaczenia terenu wody powierzchniowe (§ 55);

b) rysunek: (i) brak miejsca zmiany rodzaju linii zabudowy na terenach 2MW i 3MW, (ii)
btedna powierzchnia terenu 12MN (0,38 ha).

IV. KONKURS

Whniosek © przeprowadzenie warsztatow albo konkursu na opracowanie koncepcji
urbanistyczno-architektonicznej zagospodarowania obszaru planu miejscowego, o ktérym
mowa powyzej.

Warsztaty (konkursy) powinny by¢ standardowym, aczywistym etapem prognozowania
i projektowania krajobrazu miejskiego o istotnym znaczeniu w skali jednostki
urbanistycznej lub wiekszej czesci miasta.

Tak wiasnie jest z tym osiedlem, ktdrego skala, funkcje i liczba mieszkancow, jak i
wptyw na otoczenie znacznie wykraczajg poza lokalny kontekst. Poza dziatkami miejskimi
nalezy dazyc do uwzglednienia w warsztatach (konkursie) co najmniej dziatki nr 14.

Wyrazam zgode na jawnosc imienia | nazwiska oraz adresu poczty elektronicznej.

Petycja w formie dokumentu elektronicznego ztoZzona za pomoca platformy ePUAP.

Z powazaniem
/-/ Marek Nowak
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