Wroctaw, 7 pazdziernika 2021 r.

Uzasadnienie
do uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie placu Strzeleckiego we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
o uchwate Nr XXXV/925/21 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 25 marca 2021 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W rejonie
placu Strzeleckiego we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2021 r. poz.
96). Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11
stycznia 2018 r., okreslajacym polityke przestrzenng miasta, obszar opracowania polozony jest
w jednostce urbanistycznej A6: Srodmiescie Nadodrzanskie w obszarze mieszkaniowo-ustugowym
MU o $rédmiejskim stylu zamieszkiwania. Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie
planu miejscowego zostala opracowana analiza dotyczaca zasadno$ci przystapienia
do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidzianych rozwigzan z ustaleniami Studium...

Na obszarze objetym planem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
obszaru ograniczonego: ul. Pomorska, ul. St. Dubois, nabrzezem rzeki Odry, ul. Lowiecka
we Wroclawiu - czg$¢ A, przyjety uchwala Nr XX1/1794/04 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
1 kwietnia 2004 r. W obowigzujacym planie miejscowym przedmiotowy obszar przeznaczony jest
pod ustugi administracji.

Celem planu jest wprowadzenie regulacji dotyczacych uksztattowania zabudowy
1 zagospodarowania terenu przez wskazanie wilasciwych dyspozycji funkcjonalnych, w tym
W szczegolnosci funkcji mieszkaniowe;.

Obszar objety planem ma powierzchnie 0,14 ha i znajduje si¢ w centralnej czgsci Wroctawia,
w obrgbie geodezyjnym Plac Grunwaldzki, w dzielnicy Nadodrze. W sgsiedztwie zlokalizowana
jest od zachodu Elektrocieptownia Wroctaw, a od wschodu Park Staszica. Potudniowa granice
obszaru opracowania wyznacza pl. Strzelecki, natomiast po wschodniej i zachodniej stronie
usytuowane sa wzdtuz ulicy przedwojenne kamienice.

Z przeprowadzonej analizy uwarunkowan historycznych, na podstawie dostgpnej ikonografii
wynika, ze do potowy XX w. na obszarze objetym planem znajdowaty sie trzy kamienice, wpisane
w kwartal zabudowy i gabarytami nawiazujace do sasiednich kamienic przy pl. Strzeleckim.
Obecnie w granicach obszaru opracowania znajduje sie budynek biurowy Zarzadu Cmentarzy
Komunalnych, ktéry liniami zabudowy wpisuje si¢ w istniejaca pierzeje, ale jego wysokos¢
i charakter nie wkomponowuja si¢ w mieszkaniowy kwartal zabudowy. We wnetrzu podworka
zlokalizowane sg garaze oraz stacja transformatorowa.

Dzialki potozone w granicach planu stanowia wlasnos¢ Gminy w trwalym zarzadzie Zarzadu
Cmentarzy Komunalnych.

Obszar opracowania charakteryzuje sie dobrg dostepnoscia do komunikacji zbiorowe;j,
przystanki autobusowe, jak rowniez tramwajowe zlokalizowane sa przy placu Staszica. Ponadto
w bliskiej odleglosci znajduje si¢ stacja kolejowa Wroctaw Nadodrze.

W planie miejscowym wyznaczony zostat teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
i ustug, oznaczony symbolem 1MW-U. Jednakze w celu zabezpieczenia funkcji ustugowe;j,
w lokalach usytuowanych na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynkéw od strony ulicy, nie
dopuszczono zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. W planie od strony elewacji frontowej
wprowadzona zostala obowigzujaca ciaggla linia zabudowy, ktora laczy si¢ z linig zabudowy
istniejagcych  budynkow  kamienicowych, natomiast od strony podworka obowigzuje
nieprzekraczalna linia zabudowy. Wysoko$¢ projektowanych budynkéw zostata ustalona
w nawigzaniu do sgsiednich kamienic, zgodnie z zapisami uchwaty wymiar pionowy nie moze by¢
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mniejszy niz 20 m i wiekszy niz 23 m. Obstuga komunikacyjna odbywa¢é sie bedzie od strony
pl. Strzeleckiego i w celu zapewnienia wjazdu do wnetrza kwartatu wyznaczony zostat korytarz
usytuowania przejscia i przejazdu bramowego. Chcac zapewni¢, w miar¢ mozliwos$ci, ochrone
istniejacej zieleni, przy wschodniej granicy planu wyznaczone zostalo drzewo do zachowania.
Ustalenia planu nie zaktadajg pozostawienia istniejagcych budynkéw zlokalizowanych we wnetrzu
podworka.

Plan miejscowy uwzglgdnia wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz walory architektoniczne i krajobrazowe. Realizujac powyzsze, migdzy innymi wprowadzono
linie zabudowy 1 okre$lono minimalng i maksymalng wysoko$¢ budynkéw. Zapisy planu,
uwzgledniajac obowigzujaca polityke przestrzenng miasta okre$long w Studium... oraz istniejace
zagospodarowanie, wprowadzaja ustalenia umozliwiajgce rozwdj tego terenu, jednocze$nie
chronigc go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

W planie wymagania w zakresie ochrony $rodowiska uwzgledniono poprzez wyznaczenie
drzewa do zachowania oraz poprzez wprowadzenie zapisu o zieleni lub terenie biologicznie
czynnym obowigzujacych na terenach niezabudowanych i nieutwardzonych. Dodatkowo okreslono
minimalny udziat powierzchni terenu biologicznie czynnego w powierzchni dziatki budowlanej,
wynoszacy CO najmniej 25%, jak réwniez udzial nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje, retencje wod opadowych lub wody powierzchniowej
stanowigcy co najmniej 15%. Na obszarze opracowania nie wystgpuja obiekty lub obszary
podlegajace ochronie w mysl ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U.
z 2021 r. poz. 1098). Przedmiotowy obszar nic wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow
lesnych na cele nielesne. Plan miejscowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony
srodowiska, a wprowadzane funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia teren6w sg zgodne
z istniejagcymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Plan uwzglgdnia przepisy w zakresie
ochrony przed hatasem, gospodarki odpadami oraz w zakresie gospodarowania wodami. Obszar
objety planem potozony jest poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig (zgodnie
z dokumentem ,Mapy zagrozenia powodziowego”). Obszar opracowania znajduje si¢ poza
zasiegiem stref ochronnych uje¢ wodnych i wystgpowaniem gltownych zbiornikow wod
podziemnych.

Plan uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, ktore okre§lono
szczegdtowo w §8 uchwaty. Ochrone dziedzictwa kulturowego zapewniono poprzez wyznaczenie
na catlym obszarze planu strefy ochrony konserwatorskiej, strefy ochrony konserwatorskiej
zabytkow archeologicznych OW oraz wskazanie stanowiska archeologicznego.

Obszar objety planem jest wyposazony w infrastrukture techniczng: kanalizacyjna,
wodociggowa, gazowa, cieplowniczg oraz energetyczng. Ustalenia planu uwzgledniajg potrzeby
w zakresie  rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych
1 szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na catym obszarze objetym opracowaniem lokalizacji
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Ustalenia planu zawarte w §13 okreslaja
zasady dotyczace systemow infrastruktury technicznej, dopuszczajac sieci uzbrojenia i ustalajac
m.in. zaopatrzenie w wode wyltacznie z sieci wodociggowej oraz odprowadzanie $ciekow
bytowych i przemystowych wytacznie siecig kanalizacyjng, co zapewnia ochrone wod i gruntu
przed skazeniem $ciekami komunalnymi. W planie zapisano mozliwo$¢ zagospodarowania wod
opadowych i roztopowych, w szczegolnosci poprzez ich gospodarcze wykorzystanie, jednakze ich
nadmiar moze by¢ odprowadzony poprzez kanalizacje.

Regulacje planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W planie ustalono
wskazniki parkingowe, zabezpieczajac w ten sposob potrzeby parkingowe dla tego rejonu. Ponadto
na potrzeby osob niepetnosprawnych w planie wprowadzone zostaty ustalenia w zakresie miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingowa. W celu ochrony
przed hatasem, obszar objety planem zakwalifikowany zostal do strefy $rodmiejskiej miast
powyzej 100 tysigcy mieszkancow. Jednoczesnie dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,



obiektow hotelowych, obiektow opieki nad dzieckiem, edukacji i obiektow pomocy spotecznej
wprowadzono obowigzek stosowania rozwigzan technicznych w budynkach, ktére zapewniaja
w nich wlasciwe warunki akustyczne.

W planie nie wskazano terenéw realizacji celu publicznego.

Przedmiotowy plan w pelni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca,
w ktérym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. W trakcie procedury
sporzadzania planu szczegétowo analizowano i wazono interes publiczny i prywatny, zadbano
0 poszanowanie prawa wilasnosci. Uchwalenie planu nie bedzie wigzato si¢ z wyplata
odszkodowan. Szczegdtowy wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest
W prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem planu, w tym réwniez jawnosc¢ i przejrzystosé
procedury planistycznej zostata zapewniona na kazdym jej etapie, rowniez przy uzyciu srodkow
komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow do projektu planu w terminie
od dnia 19 kwietnia 2021 r. do dnia 12 maja 2021 r.;

— zapewnienie mozliwosci dostepu do informacji publicznej 0 projekcie planu miejscowego
od etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektronicznej;

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

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego skanow otrzymanych opinii i uzgodnien
do projektu planu;

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o wytozeniu do publicznego wgladu projektu
planu miejscowego od dnia 19 sierpnia do 10 wrzesnia 2021 r., oraz zbieraniu uwag do dnia
24 wrzes$nia 2021 r. i zorganizowaniu dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami w dniu 31 sierpnia 2021 r.

Do projektu planu nie ztozono wnioskow, o ktorych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z pozn.
zm.).

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

W trakcie wytozenia do publicznego wgladu nie wniesiono uwag.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace

wszelkie wymagania planowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

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

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesne;;

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych;

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wiasnosci;

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

— potrzeby interesu publicznego;

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegblno$ci sieci
szerokopasmowych;



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

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

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

a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, Srodowiskowej i spoleczne;.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami analizy ,, Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroclawia oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego” przyjetej uchwata Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 26 kwietnia 2018 r. (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).

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

Plan miejscowy sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng, okreslong
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy
jednoczesnym zachowaniu jawnos$ci i1 przejrzystosci procedur planistycznych i moze by¢
przedmiotem dalszego procedowania.

Plan miejscowy nie zawiera danych prawnie chronionych.



