Wroctaw, 09.12. 2021 r.
Uzasadnienie

do uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie zachodniego odcinka ulicy Teczowej we Wroctawiu.

Plan zostat sporzadzony w oparciu 0 uchwate Nr X1V/370/19 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
17 pazdziernika 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie zachodniego odcinka ulicy Teczowej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy
Rady Miejskiej Wroctawia z 2019 r. poz. 349) oraz zgodnie z polityka przestrzenng okre$long w
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia przyjetym 11
stycznia 2018 r. uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia (Biuletyn Urzedowy RMW z 2018
r. poz. 5). Zgodnie z obowigzujacym Studium, obszar obj¢ty opracowaniem znajduje si¢ w jednostce
urbanistycznej A8 Przedmiescie Swidnickie i Otawskie, w obszarze mieszkaniowo-ustugowym.

Na cze$ci przedmiotowego obszaru obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulic: Zdrowej, Wysokiej i Teczowej w obrgbie Stare Miasto we Wroctawiu, przyjety uchwata
Nr XLI1/2926/05 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20 pazdziernika 2005 r. Przed podjgciem uchwaty
inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostata opracowana analiza dotyczaca zasadnosci
przystapienia do sporzadzenia planu 1 stopnia zgodno$ci przewidzianych rozwigzan
z ustaleniami Studium.

Celem przystgpienia do sporzadzenia planu byto stworzenie regulacji prawnych, ktére umozliwig
zachowanie i uporzadkowanie struktury funkcjonalno - przestrzennej w tej czgSci miasta, ktora
od dtuzszego czasu ulega przeksztatceniu.

Obszar objety planem, o powierzchni okoto 2,8 ha, potozony jest w niewielkiej odleglosci w kierunku
poludniowo-zachodnim od centrum Wroclawia, w obrgbie geodezyjnym Stare Miasto. Ograniczajg
go ulica Teczowa oraz linia kolejowa nr 271. W granicach przedmiotowego obszaru dominujg dziatki
stanowigce wilasnos¢ Gminy Wroctaw, przy czym wigkszo$¢ z nich pozostaje w wieczystym
uzytkowaniu, a jedna dziatka w zarzadzie lub uzytkowaniu. Ponadto jedna dziatka stanowi wtasnos¢
Skarbu Panstwa z uzytkowaniem wieczystym oraz jedna wspotwlasno$¢ oséb fizycznych i innych osob
prawnych.

Na zagospodarowanie obszaru objetego opracowaniem sktadaja si¢ gtdéwnie budynki hurtowni, parkingi
terenowe stuzace mieszkancom osiedli sgsiadujgcych z obszarem, zachodni odcinek ulicy Teczowej, a
takze potozone przy jego krancu i wzdluz terenu kolejowego grunty nieutwardzone.
W bezposrednim sgsiedztwie obszaru znajdujg si¢: po stronie wschodniej i pdtnocnej nowe osiedla
mieszkaniowe o duzej intensywno$ci zabudowy, po stronie poinocnej nieczynna linia kolejowa
prowadzaca do Dworca Swiebodzkiego, po pétnocno-zachodniej czynne linie kolejowe, w tym linie
0 znaczeniu krajowym. Po przeciwnej stronie wspomnianej nieczynnej linii kolejowej, w rejonie ulicy
Goralskiej znajduje si¢ duzy obszar, na ktérym planowany jest rozwoj zabudowy mieszkaniowo-
ustugowe;.

Uktad komunikacyjny obszaru objetego planem opiera si¢ na istniejacym odcinku konczacej si¢ Slepo
ulicy Tgczowej. Na obszarze nie wystgpuja przystanki transportu zbiorowego. Zarowno linie
tramwajowe, jak i autobusowe przebiegaja w sgsiedztwie obszaru — wzdluz ulic Grabiszynskie;j,
Zaporoskiej, Szpitalnej i Teczowej. Dostep do najblizszych przystankoéw zapewniajg ulice Teczowa,
Zdrowa, Pochyta i Wysoka. Powigzania pieszo-rowerowe obszaru sg wyksztalcone jedynie wzdhuz ulicy
Teczowej, nalezacej do strefy uspokojonego ruchu. Uktad komunikacyjny nie jest dostatecznie
rozwini¢ty. Poprawy wymagaja zwlaszcza powigzania pieszo-rowerowe w kierunku potudniowo-
wschodnim - z ulicg Grabiszynska oraz w kierunku pétnocno-zachodnim — ze wspomnianymi wczesniej
terenami znajdujacymi si¢ w rejonie ulicy Goralskiej. W zwigzku ze wskazanymi problemami w
przedmiotowym opracowaniu na terenie 1U wyznaczono korytarz usytuowania ciggu pieszo-
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rowerowego, ktory ma zapewnic lepszy dostep do przystankéw komunikacji miejskiej oraz drogi dla
rowerow przy ul. Grabiszynskiej, a na terenie 1 KK dopuszczono przeznaczenia ciggi piesze oraz ciagi
pieszo-rowerowe, co stwarza mozliwo$¢ zrealizowania w przyszloSci nowego powigzania
w kierunku ulicy Goralskie;j.

Plan, w stosunku do planu obowigzujacego, poszerza mozliwosci zagospodarowania terenu
1U poprzez dopuszczenie dodatkowych przeznaczen oraz modyfikacje przebiegu linii zabudowy,
z zachowaniem odleglosci okreslonych w art. 53 ustawy z dnia 28 marca 2003 r. 0 transporcie
kolejowym (Dz. U. z 2020 r. poz. 1043 z pdzn. zm.). Ze wzgledu na sgsiedztwo terenéw kolejowych, w
tym linii kolejowych o duzym natgzeniu ruchu i wigzacym si¢ z tym wysokim poziomem halasu,
na terenie 1U nie dopuszczono zabudowy mieszkaniowej. Docelowo zaklada si¢ na nim rozwdj
zabudowy ustugowej o formie i gabarytach dostosowanych do sgsiedniej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej. W zwigzku z tym ustalono, ze wysoko$¢ zabudowy wraz z obudowa estetyczng
urzadzen i instalacji znajdujacych si¢ na jej dachu nie moze przekroczy¢ 25 m.

Przedmiotowy plan uwzglednia wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz
walory architektoniczne i krajobrazowe, m.in. poprzez wprowadzenie linii zabudowy, okreslenie
maksymalnej wysokosci budynkow i budowli, okreslenie ksztattu dachow, wprowadzenie obowigzku
stosowania obudowy estetycznej urzadzen budowlanych, technicznych i instalacji zamontowanych
na dachach ze wszystkich stron, a takze wyznaczenie szpaleru drzew do ochrony. Zapisy planu,
uwzgledniajac obowigzujaca polityke przestrzenng miasta okreslong w Studium oraz istniejace
zagospodarowanie, wprowadzajg ustalenia umozliwiajgce rozwdj tego terenu, jednoczes$nie chroniac go
przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

W trakcie opracowania planu zwrdécono uwage na potrzebe zachowanie istniejacego, warto§ciowego
szpaleru drzew wzdtuz ulicy T¢czowej, wskazanego na rysunku planu jako szpaler drzew do ochrony.
W czgsci tekstowej przedmiotowego opracowania wprowadzono obowigzek ochrony drzew w tym
szpalerze. Wymagania w zakresie ochrony $rodowiska uwzgledniono takze poprzez wprowadzenie
zapisu o zieleni lub terenie biologicznie czynnym obowigzujacych na powierzchniach niezabudowanych
i nieutwardzonych. Na obszarze planu nie wystepuja obiekty i tereny objete ochrong zgodnie z ustawg
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2021 r. poz. 1098). Obszar planu nie wymaga
zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne. W granicach opracowania nie
wystepuja obszary chronione w ramach sieci Natura 2000. Przedmiotowy plan zostal sporzadzony
zgodnie z przepisami ochrony srodowiska, a dopuszczane przeznaczenia
i zagospodarowanie terendw sg zgodne z istniejacymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Plan
uwzglednia przepisy w zakresie ochrony przed hatasem, gospodarki odpadami oraz w zakresie
gospodarowania wodami. Teren objety przedmiotowym planem nie jest potozony w granicach obszaru
szczegblnego zagrozenia powodzig, znajduje si¢ poza zasi¢giem stref ochronnych ujg¢ wody pitnej dla
Wroctawia i wystepowaniem gléwnych zbiornikoéw wod podziemnych.

W zwigzku z tym, ze na obszarze objetym planem nie wystepuja obiekty i obszary wpisane do rejestru
lub ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury wspotczesnej, a takze w zwigzku z brakiem wnioskow
konserwatorskich w pismie otrzymanym od Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow
w odpowiedzi na zawiadomienie o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego, zapisy planu nie
odnoszg si¢ do wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesne;.

Regulacje przedmiotowego planu miejscowego nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa, a takze wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.
Potrzeby o0so6b niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingows okresla §11 pkt 1 uchwaty. Na terenie 1U dla przeznaczen terenu:
obiekty hotelowe, obiekty opieki nad dzieckiem i edukacja ustalono obowigzek stosowania rozwigzan
technicznych w budynkach, ktore zapewniaja w nich wiasciwe warunki akustyczne.



Plan uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i dazy do jej racjonalnego wykorzystania. W trakcie
jego sporzadzania szczegétowo analizowano i wazono interes publiczny i prywatny, zadbano
0 poszanowanie prawa wilasno$ci. W efekcie analiz oraz w zwiazku z potrzebami wyrazonymi
we wnioskach ztozonych do projektu planu uznano, ze dla ochrony interesu publicznego, jakim jest
zapewnienie odpowiedniej dostgpnosci przestrzeni, niezbedne jest wilaczenie do terenu 1KDD,
przeznaczonego na cele publiczne, dziatek znajdujacych si¢ pomigdzy istniejacym odcinkiem ulicy
Teczowej a terenem zamknigtym potozonym po zachodniej stronie planu. Wiagze sig
to z konieczno$cia wyptaty odszkodowan wskutek wywlaszczenia w catosci lub w czgsci niektorych
nieruchomosci  stanowigcych wiasno$¢ Gminy Wroctaw w uzytkowaniu wieczystym. Wplyw
na finanse publiczne, w tym budzet gminy, przedstawiony jest w prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia przedmiotowego planu miejscowego.

Obszar objety planem jest wyposazony w infrastrukture techniczng: gazowa niskiego cisnienia,
wodociggowa, kanalizacyjng sanitarng i ogélnosptawng, cieplownicza oraz elektroenergetyczng
sredniego i niskiego napiecia. Ustalenia przedmiotowego opracowania uwzgledniaja potrzeby
w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych,
poprzez dopuszczenie na calym obszarze objetym opracowaniem lokalizacji inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym. Ustalenia zawarte w §12 planu okreslaja zasady dotyczace
systemow infrastruktury technicznej, dopuszczajac sieci uzbrojenia i system gospodarowania wodami
opadowymi i roztopowymi, a takze ustalajgc m.in. obowigzek odprowadzenia $ciekéw bytowych
i przemystowych wylacznie siecig kanalizacji sanitarnej lub ogdlnosptawnej, co zapewnia ochrong wod
i gruntu przed skazeniem tymi S$ciekami. Ponadto, przy odprowadzaniu woéd opadowych
i roztopowych obowigzuje stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesci
wod w miejscu opadu, w szczegolnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie
do gruntu lub retencjonowanie, za$ do sieci kanalizacji deszczowej, rowow, zbiornikow wodnych,
ciekow lub rzek dopuszcza si¢ odprowadzenie, po zastosowaniu rozwigzan spowalniajacych odptyw,
wylacznie czesci wod opadowych i roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie bylo mozliwe.
Zaopatrzenie w energie elektryczng dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych
zrodet energii, a zaopatrzenie w cieplo dopuszcza si¢ wyltacznie z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systemoéw grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do
srodowiska, aby  minimalizowa¢  wplyw  zagospodarowania na  jako$¢  powietrza
i $rodowiska. Plan uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej iloéci i jakosci wody do celow
zaopatrzenia ludnosci.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym takze jawno$¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej, zostat zapewniony na kazdym etapie,
rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia oraz na tablicach
ogltoszen w budynkach Urzedu Miejskiego, ogloszenia i1 obwieszczenia o przystgpieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow
do projektu planu w terminie od dnia 10 grudnia 2019 r. do dnia 3 stycznia 2020 r.,

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

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

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego wersji elektronicznej projektu planu
z poszczegdlnych etapéw opracowania od etapu opiniowania,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego skanéw otrzymanych opinii i uzgodnien
do projektu planu miejscowego,

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz obwieszczenia
na tablicach ogloszen w budynkach Urzgdu Miejskiego o wylozeniu do publicznego wgladu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognozg oddzialywania
na $rodowisko w dniach od 4 czerwca 2021 r. do 28 czerwca 2021 r., dyskusji publicznej nad
przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 8 czerwca 2021 r. oraz zbieraniu
uwag do projektu planu do 12 lipca 2021 r.,



— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta
Wroctawia o sposobie rozpatrzenia uwag ztozonych do projektu planu,

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz obwieszczenia
na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego o ponownym wylozeniu do publicznego
wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza
oddziatywania na §rodowisko w dniach od 19 pazdziernika 2021 r. do 8 listopada 2021 r., dyskusji
publicznej nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 27 pazdziernika
2021 r. oraz zbieraniu uwag do projektu planu do 22 listopada 2021 r.

Do projektu planu miejscowego, w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741, 784, 922 i 1873), wptyngto siedemnascie
wnioskow, ktore zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem Nr 2651/20 Prezydenta Wroclawia
z dnia 27 lutego 2020 r.

Projekt planu zostat zaopiniowany i uzgodniony przez organy wtasciwe do opiniowania i uzgadniania
planu. W piSmie PKP Polskich Linii Kolejowych S.A. z dnia 4 sierpnia 2020 r. (znak pisma:
KNWTr1.6144.55.2020.AS/2, UNP: 2020-0331130), otrzymanym w dniu 19 sierpnia 2020 r., czyli
po przekazaniu projektu organom uzgadniajacym, wskazano jednak, ze znajdujaca si¢ w granicach planu
dziatka nr 3/6, AM-29, obrgb Stare Miasto stanowi obszar kolejowy. W zwigzku z tym
w projekcie planu naniesiono zmiany obejmujgce m.in. wprowadzenie na ww. dzialce terenu
infrastruktury kolejowej, oznaczonego symbolem 1KK. Nastgpnie projekt przekazano do ponownych
uzgodnien: Wojewodzie Dolnoslaskiemu, Zarzadowi Wojewddztwa Dolnoslaskiego, Zarzadowi Drog
i Utrzymania Miasta oraz Prezesowi Urzedu Transportu Kolejowego, a po ich uzyskaniu nastapito jego
wylozenie do publicznego wgladu.

Do projektu planu w trakcie jego pierwszego wytozenia do publicznego wgladu i w wyznaczonym
terminie do 12 lipca 2021 r. wniesionych zostato trzynascie uwag osob fizycznych, rozpatrzonych
Zarzadzeniem Nr 5772/21 Prezydenta Wroctawia z dnia 29 lipca 2021 r. Nie uwzgledniono uwag
whniesionych przez:

1) trzy osoby fizyczne, pismami w dniach 20 i 21 czerwca 2021 r. oraz 6 lipca 2021 r., w sprawie:

a) wykreslenia w § 12 p. 9 ,,dopuszczenia niskoemisyjnych systemow grzewczych”,

b) zmniejszenia w §15 pkt 2 podp. 5 dopuszczalnego wymiaru pionowego budynku z 25 m
do 18 m,

c) dopisanie w §17.1 pkt 4 i pkt 5 w brzmieniu:

,.4. skwer
5. tereny zielone (np. ogrdd spoteczny)”,

d) dopisania w § 6 pkt. 3 w brzmieniu:

»Na terenach 1KK i 1IKDD ochronie podlegaja wszystkie istniejace drzewa o wieku powyzej
5 lat.”;
2) osobg fizyczna, pismem w dniu 6 lipca 2021 r., w zakresie dotyczacym:

a) wykreslenia w § 12 pkt 9 ,,oraz innych niskoemisyjnych systemow grzewczych”,

b) dodania w § 17 pkt 1 podpunktow dopuszczajacych tereny zielone i skwery,

c) dodania w § 5 podpunktu zapewniajgcego ochrong wszystkich drzew w wieku powyzej 5 lat;

3) pigc 0sob fizycznych, pismami w dniach 9, 10, 11 i 12 lipca 2021 r., w zakresie dotyczacym:

a) zmniejszenia w §15 ust. 2 pkt. 5 dopuszczalnego wymiaru pionowego budynku z 25 m
do wysokosci, ktora bedzie spojna z istniejaca w tym rejonie zabudows mieszkaniows, gdzie
budynki maja maksymalnie 6 pi¢ter,

b) zwigkszenia w §15 ust. 2 pkt. 13 powierzchni terenu biologicznie czynnego z co najmniej 20%
na co najmniej 30% powierzchni dziatki budowlanej,

c) zwickszenia w §15 ust. 2 pkt. 14 nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy
naturalng wegetacje, retencj¢ wod opadowych lub wod powierzchniowych, tak aby stanowity
co najmniej 20% powierzchni dziatki budowlane;j,

d) wprowadzenia do planu zapisow zobowiazujacych do zatrzymywania okreslonego procenta wod
opadowych lub wskazania miejsc na obszarze obj¢tym planem, w ktorych powinny znajdowaé
si¢ urzadzenia stuzace do zagospodarowania deszczowki,
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e) dopuszczenia zaopatrzenia w cieplo wylacznie z sieci cieplowniczej, energii elektrycznej

i odnawialnych zrodet energii oraz wytaczenia mozliwosci stosowania piecow 3 i 4 klasy;
4) osobe fizyczng, pismem w dniu 11 lipca 2021 r., w zakresie dotyczgcym:

a) zmniejszenia w §15 ust. 2 pkt. 5 dopuszczalnego wymiaru pionowego budynku z 25 m
do wysokosci, ktora bedzie spdjna z istniejgcg w tym rejonie zabudowa mieszkaniows, gdzie
budynki maja maksymalnie 6 pigter,

b) zwigkszenia w §15 ust. 2 pkt. 13 powierzchni terenu biologicznie czynnego z co najmniej 20%
na co najmniej 30% powierzchni dziatki budowlane;j,

C) zwigkszenia w §15 ust. 2 pkt. 14 nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy
naturalng wegetacje¢, retencje wod opadowych lub wod powierzchniowych, tak aby stanowily
co najmniej 20% powierzchni dziatki budowlanej,

d) zwigkszenia wspotczynnikéw ilosci miejsc parkingowych, o ktorych mowa w §11,

e) zawezenia obszaru MPZP lub ponownej weryfikacji zakresu,

f) wprowadzenia do planu zapisow zobowigzujacych do zatrzymywania okreslonego procenta wod
opadowych lub wskazania miejsc na obszarze obj¢tym planem, w ktorych powinny znajdowaé
si¢ urzadzenia stuzace do zagospodarowania deszczowki,

g) dopuszczenia zaopatrzenia w ciepto wylacznie z sieci cieptowniczej, energii elektrycznej
1 odnawialnych zrédet energii oraz wytaczenia mozliwosci stosowania piecow 3 i 4 klasy;

5) dwie osoby fizyczne, pismami w dniu 12 lipca 2021 r., w zakresie dotyczacym:

a) pozostawienia ostatniego niezabudowanego fragmentu ulicy Teczowej z przeznaczeniem
na tereny zielone,

b) zmniejszenia w §15 ust. 2 pkt. 5 dopuszczalnego wymiaru pionowego budynku z 25 m
do wysokosci, ktora bedzie spdjna z istniejaca w tym rejonie zabudowa mieszkaniowa, gdzie
budynki maja maksymalnie 6 picter,

c) zwigkszenia w §15 ust. 2 pkt. 13 powierzchni terenu biologicznie czynnego z co najmniej 20%
na co najmniej 30% powierzchni dziatki budowlane;,

d) zwickszenia w §15 ust. 2 pkt. 14 nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposdb zapewniajacy
naturalng wegetacje, retencje wod opadowych lub wod powierzchniowych, tak aby stanowity
co najmniej 20% powierzchni dziatki budowlane;j,

e) wprowadzenia do planu zapisow zobowigzujacych do zatrzymywania okre$lonego procenta wod
opadowych lub wskazania miejsc na obszarze objetym planem, w ktorych powinny znajdowac
si¢ urzadzenia stuzace do zagospodarowania deszczowki,

f) dopuszczenia zaopatrzenia w cieplo wylacznie z sieci cieplowniczej, energii elektrycznej
1 odnawialnych zrodet energii oraz wylgczenia mozliwos$ci stosowania piecow 3 i 4 klasy.

Dotyczy pkt 1 lit. a oraz pkt 2 lit. a

Zastosowany w projekcie uchwaly zapis § 12 pkt 9 okreslajacy, ze: ,,zaopatrzenie w ciepto
dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych,
niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do sSrodowiska, zgodnie z przepisami odr¢bnymi”
ma na celu zabezpieczenie przed wzrostem zanieczyszczenia powietrza na obszarze planu i w jego
sgsiedztwie poprzez niedopuszczenie do stosowania systemow grzewczych bedacych Zrodltem
szkodliwej niskiej emisji (nie nalezy myli¢ jej z niskoemisyjnos$cia), niespelniajacych norm okreslonych
w przepisach odrebnych (unijnych, krajowych, a takze lokalnych).

Dotyczy pkt 1 lit. b, pkt 3 lit. a, pkt 4 lit. a oraz pkt 5 lit. b

W celu okreslenia maksymalnego wymiaru pionowego zabudowy na terenie oznaczonym w projekcie
planu symbolem 1U przeanalizowane zostalo zaré6wno otoczenie obszaru objgtego projektem,
jak rowniez zapisy obowigzujacego planu miejscowego oraz Studium, zgodnie z ktorymi wysoko$é
zabudowy na ww. terenie nie moze przekroczy¢é 25 m. Identyczna wysoko$é, dopuszczona
po wschodniej stronie obszaru, na terenie oznaczonym w obowiazujacym planie symbolem 4U, wzdhiz
ulicy Teczowej, zostata skonsumowana poprzez budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego,
liczacego 8 kondygnacji (ok. 25 m). Wobec tego utrzymanie w projekcie planu dopuszczenia zabudowy
o wysokosci do 25 m nie powoduje niespdjnosci z sgsiedztwem. Nalezy rowniez zauwazy¢, ze projekt
planu okre$la dla terenu 1U szereg wymogow, ktorych nie formutowat dotychczas obowiazujacy plan
miejscowy, w tym np. maksymalny udziat powierzchni zabudowy
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w powierzchni dziatki budowlanej i minimalny udzial nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacjg, retencje wod opadowych Iub wod powierzchniowych
w powierzchni dziatki budowlanej. Zmniejszenie dopuszczalnego wymiaru pionowego zabudowy
stanowitoby kolejne ograniczenie mozliwo$ci zagospodarowania nieruchomos$ci w granicach terenu 1U,
a tym samym spowodowatoby spadek ich wartosci. Biorgc powyzsze pod uwage podjeto decyzje o
utrzymaniu w projekcie planu dotychczasowych zapiséw, dopuszczajacych zabudowe o wysokosci do
25 m.

Dotyczy pkt 1 lit. c oraz pkt 2 lit. b

Dziatka nr 3/6, AM-29, obr¢b Stare Miasto, na ktorej wyznaczony zostal teren 1KK, ktorego dotyczy
uwaga, zgodnie z informacjami udzielonymi przez PKP Polskie Linie Kolejowe S.A., stanowi obszar
kolejowy. W zwiazku z tym na ww. terenie dopuszczono przeznaczenia zwigzane z infrastruktura
kolejowg oraz takie, ktore maja na celu zapewnienie niezbednych powigzan komunikacyjnych
w kierunku ulicy Goralskiej. Natomiast dzigki zapisowi o zieleni lub terenie biologicznie czynnym
obowiazujacych na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych nie jest wykluczona realizacja
zieleni na pdzniejszym etapie, o ile jej forma bedzie zgodna z przepisami odrgbnymi
w zakresie transportu kolejowego.

Dotyczy pkt 1 lit. d oraz pkt 2 lit. ¢

W planie miejscowym obejmuje si¢ ochrong roslinnos¢ najbardziej wartosciowa, uwzgledniajac przy
tym mozliwo$¢ podzniejszego racjonalnego zagospodarowania terenéw. W trakcie sporzadzania
przedmiotowego projektu planu zostaly przeanalizowane rekomendacje zawarte w opracowaniu
ekofizjograficznym i analizie srodowiskowej. Obydwa dokumenty podkreslaty, ze na szczegdlng uwage
zashuguje szpaler lipowy wzdtuz ulicy Teczowej, dlatego tez ustalono jego ochrong w czesci tekstowej
projektu oraz oznaczono go na rysunku jako szpaler drzew objety ochrong. Natomiast kwesti¢ ochrony
pozostatych drzew regulujg przepisy odrebne.

Dotyczy pkt 3 lit. b i c, pkt 4 lit. bicoraz pkt5 lit. cid

Zgodnie z polityka sformutlowana w obowigzujacym Studium na terenie 1U minimalny udziat
powierzchni terenu biologicznie czynnego w powierzchni dziatki budowlanej powinien wynosi¢
co najmniej 15%. Natomiast zapisy projektu planu juz w obecnej formie stawiaja wyzsze wymagania,
poniewaz analogicznie do ustalen obowigzujacego planu okreslaja minimalng warto$¢ tego wskaznika
jako 20% oraz dodatkowo wskazuja, ze nawierzchnia ziemna urzadzona w sposob zapewniajacy
naturalng wegetacje, retencj¢ wod opadowych lub woda powierzchniowa musi stanowi¢ co najmniej
10% powierzchni dziatki budowlanej. Przyjete wskazniki sa kompromisem pomigdzy interesem
prywatnym i publicznym, potrzebami w zakresie gospodarowania wodami opadowymi oraz
charakterystyka i dominujgcymi funkcjami miejsca, ktérego dotycza. Ponadto projekt planu zostat
pozytywnie zaopiniowany przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska.

Dotyczy pkt 3 lit. d, pkt 4 lit. f oraz pkt 5 lit. e

Na etapie sporzadzania projektu planu miejscowego nie jest znana ostateczna forma zagospodarowania
terenu, w zwigzku z czym nie jest mozliwe ustalenie konkretnego procenta wod opadowych, ktory
nalezy zagospodarowaé¢ w miejscu opadu ani wskazanie miejsc, w ktorych nalezy usytuowac urzadzenia
stuzace do zagospodarowania tych wod. Kwestie te zostang rozstrzygnigte przez jednostki Urzedu
Miejskiego Wroctawia na etapie uzyskiwania przez inwestorOw niezbednych pozwolen i realizacji
inwestycji.

Dotyczy pkt 3 lit. e, pkt 4 lit. g oraz pkt 5 lit. f

Projekt planu miejscowego ustala, ze zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wylacznie z sieci
cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujacych przekroczen
dopuszczalnych emisji do srodowiska, zgodnie z przepisami odrebnymi. Tym samym zabezpiecza przed
stosowaniem zrddet ciepta, ktore nie spetniajg norm w zakresie efektywnosci i emisji zanieczyszczen
oraz mogg  oddzialywaé  negatywnie na  obszar planu i  tereny  sasiednie.
Do ww. przepisow odrgbnych nalezy zaliczy¢ bedaca aktem prawa miejscowego uchwate
Nr XLI/1405/17 Sejmiku Wojewodztwa Dolnoslaskiego z dnia 30 listopada 2017 r. w sprawie
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wprowadzenia na obszarze Gminy Wroctaw ograniczen i zakazow w zakresie eksploatacji instalacji,
w ktorych nastepuje spalanie paliw (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2017 poz. 5153), czyli tzw. uchwale
antysmogowg. Uchwata ta okre$la m.in. warunki i ramy czasowe, zgodnie z ktorymi mozna stosowac
piece poszczegolnych klas.

Dotyczy pkt 4 lit. d

Zgodnie z polityka zrownowazonej mobilnosci, okre§long w obowigzujagcym Studium, obszar objety
projektem planu znajduje si¢ w srodmiejskiej strefie dostgpnosci komunikacyjnej, w ktorej obowigzuje
priorytet dla transportu zbiorowego oraz pieszych i rowerzystow. W strefie tej w planach miejscowych
nalezy rozwaznie wprowadza¢ wskazniki miejsc postojowych dla samochodéw osobowych
z zalozeniem, ze ze wzgledu na uwarunkowania przestrzenne oraz polityke ograniczajaca obstuge
centrum miasta samochodami nie nalezy dazy¢ do zaspokojenia potrzeb parkingowych. Wskazniki
miejsc postojowych przyjete w projekcie planu miejscowego sg zgodne ze wskaznikami zalecanymi
w Studium dla ww. strefy i nie przewiduje si¢ ich zwigkszenia.

Dotyczy pkt 4 lit. e

Granice obszaru objgtego projektem planu zostaly wyznaczone z uwzglednieniem wymogow tadu
przestrzennego oraz w oparciu o analiz¢ wielu uwarunkowan, m.in. struktury wlasnosci i istniejacego
zagospodarowania. Ponadto projekt planu wsrod przeznaczen terenu 1U dopuszcza obiekty
do parkowania oraz drogi wewnetrzne, a zatem nie wplywa na mozliwo$¢ uzytkowania istniejacych
elementow zagospodarowania, o ktorych mowa w uwadze. Natomiast zmiana ww. granic musiataby
nastgpic¢ poprzez podjecie nowej uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu. Biorac pod
uwage powyzsze uznano, ze nie ma podstaw do uwzglednienia przedmiotowej uwagi.

Dotyczy pkt 5 lit. a

Ostatni niezabudowany fragment ulicy Teczowej stanowig dziatki nr 3/6, AM-29 oraz 2/12, AM-30,
obreb Stare Miasto. Projekt planu nie dopuszcza zabudowy na ww. dzialkach i utrzymuje na terenie 1U
pierzeje rownolegta do ulicy Teczowej. Dziatka 2/12 zostala wiaczona do terenu drogowego 1KDD w
celu zapewniania mozliwos$ci stworzenia spojnych powigzan pieszo-rowerowych oraz ewentualnej
poprawy dostepnos$ci nieruchomosci znajdujacych si¢ w granicach terenu 1U. Natomiast dziatka nr 3/6,
zgodnie z informacjami udzielonymi przez PKP Polskie Linie Kolejowe S.A., stanowi obszar kolejowy,
w zwigzku z czym konieczne bylo wyznaczenie na niej w projekcie planu terenu infrastruktury
kolejowej (1KK). Jednakze, poprzez umieszczenie w ustaleniach dla catego obszaru objetego projektem
planu zapisu, ze na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych obowigzuje zielen lub teren
biologicznie czynny, nie wyklucza si¢ mozliwosci wprowadzenia zieleni na ww. dziatkach w
przysziosci, na etapie realizacyjnym, w formie uwzgledniajacej przepisy odrgbne, w tym w zakresie
transportu kolejowego.

W zwiazku z czeSciowym uwzglednieniem uwag W projekcie planu zostaty wprowadzone niezbedne
zmiany. W odniesieniu do parkingéw terenowych otwartych dodano zapis 0 obowiazujacej
na miejscach postojowych (z wyjatkiem miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdow
zaopatrzonych w kartg parkingowa) nawierzchni przepuszczalnej, urzadzonej w sposob umozliwiajgcy
naturalng wegetacje, retencje i infiltracje wod opadowych i pokrytej ro§linnoscia, zapewniajacej jej staly
rozw6j oraz o obowigzku wyposazenia ww. parkingdbw w zielen wysoka w liczbie co najmniej
1 drzewo usytuowane co 3 miejsca postojowe (pierwotnie co 5 miejsc). Ponadto ustalono, ze dla
parkingéw samodzielnych wielopoziomowych nadziemnych obowiazuje zieleh w formie ogrodu
wertykalnego na co najmniej 20% elewacji (pierwotnie 10%). W §17, w odniesieniu do terenu 1KK,
w ust. 1 pkt 3 przeznaczenie ,ulice” zastagpiono przeznaczeniem ,ciggi pieszo-rowerowe”,
a ust. 2 pkt 2 nadano brzmienie: ,,obowigzuje powigzanie piesze i rowerowe pomiedzy terenem 1KDD
a ulica Goralska usytuowana poza granicg obszaru objetego planem”.

Po wprowadzeniu ww. zmian projekt zostal przekazany do ponownych uzgodnien Zarzgdowi Drog
i Utrzymania Miasta oraz Prezesowi Urzedu Transportu Kolejowego. Po ich otrzymaniu nastgpito
ponowne wytozenie do publicznego wgladu projektu planu wraz z prognozg oddziatywania



na $rodowisko. W trakcie wylozenia oraz w wyznaczonym terminie do 22 listopada 2021 r.
nie ztozono uwag.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, w tym miedzy innymi:

— wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i le$nych,

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkodw oraz dobr kultury wspolczesne;,

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

— walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wlasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

— potrzeby interesu publicznego,

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci 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,

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

a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, srodowiskowej i spoteczne;.

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

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

Plan jest sporzadzony zgodnie =z wymagang procedurg formalno-prawna, okre$lona

w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan nie zawiera danych prawnie chronionych.



