Wroctaw, 10.02.2022 r.

Uzasadnienie
do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Stefana Jaracza i Mostu Warszawskiego we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu o uchwale
Nr X111/330/19 z dnia 5 wrzesnia 2019 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Stefana Jaracza i Mostu Warszawskiego
we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2019 r. poz. 307).

Zgodnie z obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 roku, okreslajacym polityke
przestrzenng miasta, przedmiotowy obszar znajduje sic W jednostce urbanistycznej A6: Srodmiescie
Nadodrzanskie w obszarze mieszkaniowo-ustugowym o srédmiejskim stylu zamieszkiwania.

Na przedmiotowym terenie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenow
w rejonie ul. Kardynata Stefana Wyszynskiego, Mostu Warszawskiego i al. Marcina Kromera
we Wroctawiu, uchwata Nr X11/256/03 z dnia 18 wrze$nia 2003 r.

Przed podjgciem uchwaty inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza
dotyczaca zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidzianych
rozwigzan z ustaleniami Studium.

Celem planu jest ustalenie nowego przeznaczenia oraz uksztattowania zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Obszar objety planem potozony jest w centralno-potnocnej czesci Wroctawia w obrebie
geodezyjnym Plac Grunwaldzki. Od potudnia ograniczony jest ul. Stefana Jaracza,
od zachodu Mostem Warszawskim i ul. Jednosci Narodowej. W poinocnej czesci znajduje si¢ Kanat
Miejski wraz z Mostem Warszawskim, natomiast po stronie wschodniej zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna. Obszar opracowania, 0 powierzchni 0,4 ha, znajduje si¢ w granicach osiedla Otbin.
Teren planu jest niezagospodarowany i otoczony ogrodzeniem. Od 2000 r. znajdowala si¢ tu stacja
benzynowa, budynek zostat rozebrany w 2019 r., a jego pozostato$cig jest betonowy plac.
Czgs$¢ terenu pokryta jest zielenig niskg i wysoka.

Bezposrednie otoczenie planu stanowi nabrzeze Kanatu Miejskiego wraz z bulwarem spacerowym
biegnacym w strong ujscia Kanatu do Starej Odry. Wzdtuz ul. Stefana Jaracza w kierunku wschodnim i
potudniowym znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zrealizowana glownie pod koniec
lat dziewig¢dziesiatych. W dalszym przebiegu w kierunku wschodnim, wzdluz Kanatu Miejskiego,
zlokalizowane sa kompleksy Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych. Wzdtuz ul. Kardynata Stefana
Wyszynskiego usytuowana jest kwartatowa zabudowa kamienicowa z przetomu XIX i XX wieku. Po
stronie zachodniej, po drugiej stronie ul. Jednosci Narodowej znajduje si¢ zatozenie urbanistyczne
dawnego Browaru Piastowskiego. Obecnie teren ten jest na etapie intensywnych przeksztatcen w
kompleks zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, realizowanej na podstawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie Browaru Piastowskiego we Wroctawiu (uchwata Rady
Miejskiej Wroctawia Nr X111/309/07 z dnia
25 pazdziernika 2007 1.).

Potozenie obszaru planu charakteryzuje si¢ korzystng dostepnoscig komunikacyjna dla wszystkich
uzytkownikow: pieszych, rowerzystow, pasazerow komunikacji zbiorowej
i indywidualnej. Powigzania drogowe z otoczeniem realizowane sg bezposrednio poprzez ul. Stefana
Jaracza — przylegajaca do granic planu po potudniowej stronie, stanowiaca rownoleznikowe potaczenie
w kierunku Mostow Warszawskich. Ulica ta podiacza sie w zbieg dwoch ulic zbiorczych — Jednosci
Narodowe;j i kardynata Stefana Wyszynskiego. Pierwsza z nich, potozona bardziej na zachdd, stanowi
polaczenie pomigdzy Psim Polem a Nadodrzem i w dalszym przebiegu do Centrum, natomiast druga,
usytuowana w kierunku potudniowym taczy Psie Pole z Placem Grunwaldzkim.



Dostep do transportu zbiorowego jest bardzo dobry, obszar planu potozony jest w odlegtosci 4-5

minut spacerem od przystankéw komunikacji. Na ul. kardynata Stefana Wyszynskiego odbywa si¢ ruch
autobusowy — obecnie 6 linii, natomiast w ciggu ul. Jednosci Narodowej odbywa si¢ ruch autobusowy
— 3 linie oraz tramwajowy — 4 linie. Dojscia do przystankow sa dobrze wyksztalcone
i wyposazone w chodniki. Problem stanowi brak spojnego uktadu chodnikéw wzdtuz ul. Stefana Jaracza
oraz samochody zaparkowane na poboczach. Piesi muszg porusza¢ si¢ po jezdni. Od Mostow
Warszawskich poprowadzony jest fragment chodnika po pdtnocne;j stronie ul. Stefana Jaracza, ktory na
wysokos$ci obszaru planu nie posiada kontynuacji. Ulica ta znajduje si¢ w strefie ograniczonej predkosci
30 km/h, gdzie rowerzySci moga poruszaé¢ si¢ na zasadach ogélnych, co jest 0 tyle istotne,
iz nie ma w bezposrednim sagsiedztwie wyznaczonych $ciezek i tras rowerowych. W dalszej odlegtosci,
u zbiegu ul. Jednosci Narodowej z ul. kardynata Stefana Wyszynskiego w kierunku Mostow
Warszawskich znajduja si¢ obustronne drogi dla pieszych i roweréw. Wzdhuz bulwaréw nadodrzanskich
znajduja si¢ trasy sSpacerowe i rowerowe na watach oraz w ciggu przyleglej do nich
ul. Pasterskiej.
Istotnym z punktu widzenia miejskiej mobilnosci, w zwigzku z polozeniem w centralnej strefie
dostepnosci jest pierwszenstwo dla ruchu pieszego, a dominujacymi $rodkami transportu objgtymi
priorytetem funkcjonalnym, przestrzennym i projektowym sa tramwaj oraz rower. Istotne jest
ograniczenie dostepnosci samochodem do niezb¢dnego minimum zapewniajacego obstuge oraz dojazd
do ogdlnodostepnych parkingdw kubaturowych.

Obszar planu, charakteryzuje si¢ dobrg dost¢pnoscig do terendéw zieleni. W bezposrednim
sasiedztwie znajduja si¢ bulwary nadodrzanskie, po kazdej ze stron Kanaléw: Miejskiego,
Powodziowego i Zeglugowego. W bliskim sgsiedztwie znajdujg si¢ takze duze kompleksy Rodzinnych
Ogrodow Dziatkowych, a w odleglosci 800 m parki $§w. Edyty Stein i Stanistawa Totlpy.

W 2018 r. ztozono wniosek o zmian¢ obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego terenow w rejonie ul. Kardynala Stefana Wyszynskiego, Mostu Warszawskiego
i al. Marcina Kromera we Wroctawiu, dotyczacy obszaru oznaczonego symbolem 3U. Dla terenu tego
dopuszczone byty miedzy innymi ustugi: finansowe, gastronomia, handel do 2000 m?, kultura, obstuga
firm i klientow, opieka zdrowotna, turystyka i wypoczynek oraz sprzedaz detaliczna paliw.
Jako przeznaczenie uzupetniajace dopuszczone byly apartamenty mieszkalne na ostatniej kondygnacji.
Wysoko$¢ zabudowy ograniczona byla w przedziale 15-20 m, okreslone byly takze wskazniki dla
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 20% powierzchni dziatki, ciag pieszy po wschodniej
stronie terenu oraz elementy kompozycji urbanistycznej.
Whiosek o zmiang obowigzujacego planu zlozyt uzytkownik wieczysty ww. terenu w zakresie
dopuszczenia apartamentéw mieszkalnych na wszystkich kondygnacjach budynku, zwigkszenia
wysokosci zabudowy do 55 m oraz zmiany lub doprecyzowania pozostalych zasad ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenu. Wniosek zostat rozpatrzony pozytywnie i we wrze$niu 2019 r.,
przystapiono do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy
Stefana Jaracza i Mostu Warszawskiego we Wroctawiu (uchwata Nr XI11I/330/19 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 5 wrzesnia 2019 r.). Granice ww. przystgpienia pokrywaja si¢ w catosci
z obszarem terenu 3U z planu obowigzujacego.

Ustalenia planu, po przeanalizowaniu wariantowych rozwigzan, wprowadzaja zmiany
w odniesieniu do obowigzujacego dotychczas na tym obszarze planu miejscowego, proponujac
jednoczesnie zasadnicze przeksztatcenie wzgledem stanu istniejgcego.
Ze wzgledu na obowigzujacy na tym obszarze plan miejscowy oraz istniejace formy zagospodarowania
i zainwestowania terenow, wiekszo$¢ ustalen i przeznaczen W planie zostata dostosowana do stanu juz
istniejacego.

W planie miejscowym, dla terenu oznaczonego jako 1MW-U, dziatajac w zgodzie
z wnioskiem o zmian¢ obowigzujacego planu miejscowego, a takze z polityka przestrzenng dla tego
obszaru okreslona w Studium..., dopuszczono jako przeznaczenie terenu zabudoweg mieszkaniowa
wielorodzinng wraz z pakietem ustug. Aby w petni wykorzysta¢ potencjat miejsca — usytuowanie przy
waznych arteriach komunikacyjnych oraz ciggu spacerowym wzdtuz Odry, na dwoch pierwszych



kondygnacjach budynku dopuszczono jedynie ustugi - poza tymi, ktore byly juz dopuszczone
w obowigzujacym planie dodano kryte urzadzenia sportowe, a takze edukacje. W analizie spotecznej
sporzadzonej na potrzeby planu, wykazano, iz na obszarze tym wzrosnie zapotrzebowanie na obiekty
opieki nad dzieckiem do lat 3, nalezy zatem zapewni¢ mozliwo$¢ lokalizowania tego typu ustug na
osiedlu Otbin. Ze wzgledu na charakter terenu nie dopuszczono jednak szkot. Powyzej drugiej
kondygnacji dopuszczono zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng oraz zamieszkiwanie zbiorowe,
a takze wszystkie ustugi. Ze wzgledu na silne przeksztatcenie obszaru planu, nie dopuszczono ponownie
mozliwos$ci realizacji stacji paliw i mimo iz ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, zobowigzuje do uwzglgdnienia walorow ekonomicznych
przestrzeni, ktore sa tak samo wazne jak wymagania tadu przestrzennego, przeznaczenie to stoi
w sprzecznosci z nowym charakterem miejsca, ktory proponowany jest w nowym planie miejscowym.

Analiza infrastrukturalna wykazata, iz w zachodniej cz¢$ci dziatki nr 5/1, AM 1, obreb Plac
Grunwaldzki, ktéra stanowi caly obszar planu, potozone sg dwa przewody tloczne S$ciekow
komunalnych, posadowione 8 m ponizej poziomu terenu. Z tego wzgledu, zgodnie z przepisami,
minimalna odleglo$¢ zabudowy, w tym parkingéw podziemnych wynosi 5 m w rzucie poziomym
od S$cianki zewnetrznej rury. Ze wzgledu na to uwarunkowanie, w zachodniej cze$ci planu
na wyznaczonej posadzce do specjalnego opracowania, nie dopuszczono zabudowy, podziemnych
czesci obiektow budowlanych oraz parkowania samochodow. Ma ona takze petni¢ charakter przestrzeni
otwartej, przeznaczonej dla uzytkownikow lokali ustugowych w parterach budynku.
Ze wzgledu na skomplikowany uktad przestrzenny obszaru oraz istniejagce uwarunkowania
wprowadzono jedynie nieprzekraczalng lini¢ zabudowy. Na calym obszarze wysoko$¢ zabudowy
okreslono jako minimalng na poziomie 15 m, wyznaczajac jednoczes$nie dla wszystkich wysokosci
rzedng terenu 116,9 m n.p.m. Jako maksymalng wysoko$¢ budynkoéw dopuszczono 24 m,
z zastrzezeniem iz w wydzieleniu wewnetrznym (A) maksymalna wysoko$¢ budynku moze wynies¢ 55
m. Zapisy dla tego wydzielenia, pozwalaja takze, aby powyzej drugiej kondygnacji zrealizowac
nadwieszenie nad pozostala czgscig budynku, ktorego zasieg zostal okreslony poprzez linig zabudowy
oznaczong symbolem 2. Ze wzgledu na fakt, iz nadwieszenie to znajduje si¢ nad ww. sieciami
komunalnymi moze ono by¢ zrealizowane 7 m powyzej poziomu terenu, tak aby w razie awarii
zapewniony byt dojazd dla koparki lub innego sprzgtu budowlanego. Dla pierwszej kondygnacji
wydzielenia wewnetrznego (A) zawezono takze dopuszczony zakres ustug do handlu detalicznego
matopowierzchniowego A, gastronomii, rozrywki, ustug drobnych, obiektow upowszechniania kultury
oraz pracowni artystycznych tak aby otworzy¢ plac wykreowany na powierzchni do specjalnego
opracowania jako przestrzen publiczng, ktora to jak wykazuje analiza spoleczna jest pozadanym
elementem przestrzeni dla mieszkancow osiedla. Po wschodniej i poétnocnej czesci terenu IMW-U
wprowadzony zostal korytarz usytuowania ciggu pieszo-rowerowego, jako obowigzkowe miejsce
zapewniajgce wewngtrzng komunikacje. Okreslono, ze w korytarzu tym nawierzchnia musi by¢
przyjazna dla wszystkich uzytkownikdéw jako przestrzen wspotdzielona, z zapewnieniem aby sam cigg
pieszo-rowerowy stanowit 4 m. Naroznik poinocno-wschodni tego Kkorytarza, umozliwia
wyprowadzenie ruchu pieszo-rowerowego do sasiednich ciggéw spacerowych oraz do zejécia
w kierunku bulwaréw. Dopuszczona zabudowa wraz z dominantg wysoko$ciowg tworzy¢ beda miejsce
hierarchicznie wazne w przestrzeni jako punkt odniesienia nie tylko dla mieszkancow osiedla Otbin, ale
takze dla os6b poruszajacych si¢ od strony Mostow Warszawskich. Wraz z analogiczng dominantg
wysokosciowg dopuszczong po drugiej stronie ul. Jedno$ci Narodowej, w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego w rejonie Browaru Piastowskiego we Wroctawiu (uchwata Nr
X111/309/07z dnia 25 pazdziernika 2007 r.), dwa budynki 55 m, be¢da flankowaé wjazd do czesci
srodmiejskiej Wroctawia przez Odre od strony poétnocno-wschodniej. W zwigzku z powyzszym wazne
jest aby budynek ten cechowal si¢ wysokimi walorami estetycznymi — stad w planie obowigzek
obudowy estetycznej na dachach budynkow oraz szczegdlne wymagania architektoniczne dla elewacji,
w tym obowigzek zakrycia urzadzen technicznych znajdujacych si¢ na niej. Od strony Kanatu
Miejskiego zapisano obowigzek tarasu widokowego, wyeksponowania bryly budynku, przeszklenia
elewacji a takze zastosowania ogrodu wertykalnego.

Drugim terenem wyznaczonym w planie jest 1IKDS — teren ulic. Obszar ten, o powierzchni niecatych
500 m?, wyznaczony zostat jako cel publiczny. Krawedz ul. Stefana Jaracza, po swojej potnocnej stronie
graniczy bezposrednio z dziatka nr 5/1, ktora objeta jest planem. Analiza komunikacyjna wykazata, iz



niezbednym jest zapewnienie chodnika w potudniowej cze$ci planu, jako ogdlnodostepnej przestrzeni
dla pieszych. Wyznaczono na catym terenie posadzke do specjalnego opracowania, ktéra powinna
zosta¢ kompleksowo zagospodarowania wraz z posadzka na terenie IMW-U. Dopuszczono na tym
obszarze tylko parkingi rowerowe, ale opracowanie nawierzchni musi zosta¢ zrealizowane w formie
przestrzeni wspotdzielonej ze wzgledu na fakt, iz poprzez ten teren bedzie odbywata si¢ cata obstuga
komunikacyjna dla terenu IMW-U.

Biorac powyzsze pod uwage, plan uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe.

W planie okreslono powierzchni¢ biologicznie czynng na poziomie 20% oraz osobno
nawierzchnie ziemng urzadzong w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje, retencj¢ wod opadowych
lub wody powierzchniowe jako 15% powierzchni dziatki. Wyznaczono takze dwie strefy zieleni,
w ktorych co najmniej 90% powierzchni musi stanowi¢ nawierzchnia ziemna zapewniajaca naturalng
wegetacje, a takze zakazano na ich obszarze parkowania. Plan naklada obowigzek utworzenia
powierzchni biologicznie czynnej lub zieleni na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych.
Wyznaczono obowiagzek zieleni wysokiej jako 10% powierzchni dziatki budowlanej. Wprowadzono
takze w planie obowiazek zielonych dachéw dla 40% powierzchni budynku poza wydzieleniem
wewnetrznym (A) oraz realizacje zielonej $ciany od strony Kanatu Miejskiego.

W granicach obszaru opracowania planu nie wystepuja obiekty i tereny objgte ochrong zgodnie
z Ustawg 0 ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. oraz Ustawg o ochronie gruntow rolnych
i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw lesnych na cele nielesne. W granicach opracowania planu nie wyst¢puja obszary chronione
w ramach sieci Natura 2000. Obszar znajduje si¢ poza zasiggiem korytarzy ekologicznych
zlokalizowanych na obszarze miasta. Teren objety planem polozony jest poza obszarem szczegdlnego
zagrozenia powodzig.

Plan miejscowy uwzglednia potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci
telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na catym obszarze planu lokalizacji
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. W treSci §12 ustalone zostaly zasady dotyczace
systemow infrastruktury technicznej. Zobowigzujg one do odprowadzania $ciekow komunalnych
wylacznie siecig kanalizacyjna, zapewniajac jednoczesnie ochrong wod i gruntu przed skazeniem
scickami komunalnymi. W planie zapisano mozliwo$¢ zagospodarowania wod opadowych
i roztopowych, w szczegdlnosci poprzez ich gospodarcze wykorzystanie, jednakze ich nadmiar moze
by¢ odprowadzony do kanalizacji deszczowej czy tez rzeki. Zaopatrzenie w ciepto dopuszczone jest
wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych, a zaopatrzenie
w energie elektryczng z sieci elektroenergetycznej lub odnawialnych zrodet energii. Jednoczes$nie plan
uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci.
Dla gospodarki zwiazanej z odpadami obowiazuja przepisy odrebne.

Obszar objety planem wymaga ewentualnej przebudowy sieci cieptowniczej i gazowej
w celu poditaczenia jej do projektowanej zabudowy. Wyposazony jest w infrastrukture techniczng
wodociggows, kanalizacyjng i energetyczna.

Plan miejscowy uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, ktore
to okre$lono w §8 oraz poprzez pozostale zapisy i ustalenia graficzne. Caty obszar planu objety jest
strefg ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych, znajduje si¢ tez na nim fragment
stanowiska archeologicznego nr 14. Wszelkie potencjalne zabytki archeologiczne na obszarze planu
podlegaja ochronie.

Regulacje planu nie stojag w sprzecznosci z potrzebami obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa,
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W §7 pkt 2 wyszczegdlniono teren
IMW-U ze wzgledu na dopuszczalny poziom hatasu jako obszar zabudowy srodmiejskiej miast
powyzej 100 tysigcy mieszkancoéw. Jednoczesnie dopuszczona w tym terenie zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, zabudowa zamieszkiwania zbiorowego, obiekty hotelowe, obiekty opieki nad dzieckiem
i edukacj¢ wyznaczony maja obowigzek stosowania rozwigzan architektonicznych, ktére zapewnig w



nich wtasciwe warunki akustyczne. Potrzeby o0sob ze szczegdlnymi potrzebami w zakresie miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa zostaty uwzglednione w
§11. Natomiast dla ciggdw pieszo-rowerowych czy tez posadzki do specjalnego opracowania ustalono
obowiazek takiej nawierzchni, ktora bedzie przyjazna do  poruszania si¢  0sOb
Z niepetnosprawnoécia.

Przedmiotowy plan w pelni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomo$ci i miejsca,
w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. W trakcie procedury sporzadzania
projektu planu szczegétowo analizowano i wazono interes publiczny i prywatny, zadbano
0 poszanowanie prawa wlasnosci, w tym w szczegdlnosci wlasnosci prywatnej. Plan zaktada koszty
wyplaty odszkodowan wskutek wywlaszczen nieruchomos$ci przeznaczonych na realizacje celu
publicznego.

Udzial spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym rowniez jawnos$¢ i przejrzysto$é procedury planistycznej zostata zapewniona
na kazdym jej etapie, rowniez przy uzyciu srodkéw 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 migjscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow do planu w terminie od dnia
26 lutego 2020 r. do dnia 20 marca 2020 r.,

— zapewnienie mozliwosci dostgpu do informacji publicznej o planie  miejscowym
od etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektronicznej;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
Z poszczegdlnych etapéw opracowania od etapu opiniowania;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skandéw otrzymanych opinii
i uzgodnien do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o wytozeniu do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko w terminie od dnia 17 wrzesnia 2021 r. do dnia 11 pazdziernika 2021 r., dyskusji
publicznej nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 28 wrze$nia 2021
r. i zbieraniu uwag do projektu planu do 25 pazdziernika 2021 r.

Do projektu planu ztozono 1 wniosek, o ktorym mowa w art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wniosek ten zostal rozpatrzony Zarzadzeniem
Prezydenta Wroctawia Nr 3343/20 z dnia 2 lipca 2020 r.

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

Do projektu planu w wyznaczonym terminie wytozenia wniesiono 2 uwagi. Uwagi zostaty rozpatrzone
Zarzadzeniem Prezydenta Wroctawia Nr 6440/21 z dnia 9 listopada 2021 r.

Nie uwzgledniono uwag wniesionych przez:

1. osobe fizyczng, mailem z dnia 21 pazdziernika 2021 r., w zakresie dotyczacym:

1) zmiany przebiegu polnocno-zachodniej, pdtnocno-wschodniej i potudniowo-zachodniej
granicy obszaru obj¢tego planem;

2) okreslenia rzednych terenu z doktadnoscia do 0,01 m jako poziomu 0 dla wszelkiego
zagospodarowania catego obszaru planu, z ewentualnym okre$leniem miejsc lub wyjatkow
uprawniajacych do jej niestosowania,;

3) wprowadzenia nastepujacych zapisow odnosnie ksztaltowania zabudowy:

a) balkony i wykusze — od strony sasiedniego budynku wielorodzinnego wylacznie
w granicach nieprzekraczalnej linii zabudowy; z pozostatych stron — wylacznie powyzej
drugiej kondygnacji, lecz nie mniej niz 7 m nad poziomem terenu,

b) loggie — wytacznie powyzej drugiej kondygnacji nadziemnej,

€) zakaz projektowania schodow i pochylni do budynku,



d) obowigzek realizacji gzymsu o szeroko$ci co najmniej 0,5 metra miedzy pierwszg
a druga kondygnacja nadziemna,

e) zadaszenia nad wejsciami do budynkow — wytacznie w granicach nieprzekraczalnej linii
zabudowy;

4) uzupetnienia definicji zielonego dachu o jeden z dwoch proponowanych wariantow rozszerzen
ZapisOw: ,,[...] ktora na co najmniej 50% powierzchni ma grubos¢ nie mniejsza niz 0,3 m” lub
»l.-.] 1 staly rozwoj, ktora na co najmniej 50% powierzchni ma grubo$¢ nie mniejszg niz 0,3
m”;

5) zmiany tresci ustalenia dotyczacego obicktow infrastruktury technicznej na ,,Obiekty
infrastruktury technicznej i miejsca gromadzenia odpadow dopuszcza si¢ wytacznie jako
podziemne lub obiekty wbudowane w budynek, przy czym wejscia do tych obiektow
na pierwszej kondygnacji nadziemnej dopuszcza si¢ wytacznie z wnetrza budynku.”;

6) dodania zapisu dotyczacego minimalnej iloSci miejsc postojowych dla przeznaczenia ,,obiekty
zamieszkiwania zbiorowego”;

7) niezezwolenia na pelng dowolnos¢ w odprowadzeniu jaka czes¢ wod opadowych
i roztopowych zostanie zagospodarowana w miejscu opadu

8) zawezenia zakresu przeznaczen dopuszczonych w granicach terenu o symbolu IMW-U;

9) wykreslenia dla terenu IMW-U przeznaczenia handel matopowierzchniowy B lub dodania
nastepujacych zapisow dotyczacych jego realizacji:

a) przedzielenie stref wejsciowych zielenig w formie krzewow i bylin jako kompozycji
ogrodowej (w glebie lub — jezeli kolektor kanalizacyjny to uniemozliwia — w inny
sposdb),

b) zlokalizowanie strefy dostaw wytacznie od strony terenu 1KDS, przy czym:

- strefa niewidoczna lub o ograniczonej widocznosci z terenu 1KDS poprzez nakaz albo

jej wyznaczenia w rzucie pionowym budynku i zamykania brama, albo wycofania

zewnetrzne] krawedzi zewngtrznej Sciany, co najmniej na pierwszej kondygnacji

nadziemnej,

od nieprzekraczalnej linii zabudowy o nie mniej niz 10 m,

- strefa o szerokos$ci nie wigkszej niz 10 metrow,

-strefa w odleglosci nie mniejszej niz 10 metrow od nawierzchni specjalnego
opracowania
i korytarza ciggu pieszo-rowerowego od strony potudniowo-wschodniej,

- strefa nie moze by¢ widoczna z ww. nawierzchni i korytarza,

-zakaz skltadowania i magazynowania poza budynkiem (nie dotyczy wariantu
z zamykang brama);

10) zakaz realizacji przeznaczenia handel matopowierzchniowy B od strony Kanalu Miejskiego
oraz strony potudniowo-wschodniej, od strony ulicy Jednosci Narodowej — na dtugosci nie
wigkszej niz 50% budynku, catkowita powierzchnia przeznaczenia nie wieksza niz 500 m?;

11) dopuszczenia w obrgbie terenu IMW-U przeznaczenia biura wytacznie od strony terenu 1KDS,
z wymogiem stosowania okien z szybami o wspodtczynniku przepuszczalnosci $wiatta nie
mniejszym niz 50% obrebie tego przeznaczenia;

12) wykre$lenia przeznaczenia terenu obiekty opieki nad dzieckiem;

13) wprowadzenia, w obrebie terenu 1IMW-U, zakazu miejsc postojowych dla samochodéw lub
dopuszczenia ich wylacznie poza pasem zabudowy o szerokos$ci 10 metrow, mierzonym
od zewnetrznej krawedzi zewnetrznej Sciany tej zabudowy;

14) dopuszczenia, w obrebie wydzielenia wewnetrznego (A) lub catej pierwszej kondygnacji
nadziemnej, przeznaczenia produkcja drobna;

15) wprowadzenia, dla pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku, nastgpujacych ograniczen
powierzchni:

a) powierzchnia uzytkowa danego przeznaczenia, poza handlem matopowierzchniowym B
nie wieksza niz 400 m?,

b) rozrywka i zaktady lecznicze dla zwierzat — nie wigksza niz 100 m?,

c) poradnie medyczne, produkcja drobna i ushugi drobne — nie wigksza niz 200 m?;

16) wprowadzenia zakazu realizacji zabudowy wielorodzinnej w formie galeriowej;

17) wprowadzenia, dla obszaru 1MW-U, ustalen nie dopuszczajacych:



a) przeznaczenia rozrywka — powyzej pierwszej kondygnacji nadziemnej,

b) obicktow ustug pogrzebowych;

18) wprowadzenia jednego ze wskazanych ustalen dotyczacych wysokosci budynku:

a) powyzej rzednej terenu 141,9 m n.p.m. liczba kondygnacji nie moze by¢ wigksza niz 8,

b) w wydzieleniu (A) liczba kondygnacji nadziemnych nie moze by¢ wigksza niz 15;

19) wprowadzenia wymogu powtarzalnej kompozycji i wystroju elewacji powyzej drugiej
kondygnacji nadziemnej — z wyjatkiem najwyzszej kondygnacji, balkonow, loggi i wykuszy;

20) zwigkszenia minimalnego wymiaru pionowego dominanty w wydzieleniu wewnetrznym (A) z
15 m do co najmniej 25 metrow;

21) ograniczenie dopuszczalnej wysokosci dominanty z 55 m do 40 m;

22) dodania jednego z ponizszych zapiséw dotyczacych elewacji:

a) w wydzieleniu wewnetrznym (A) rzut pionowy wszystkich elewacji powyzej 25 m n.p.t.
musi by¢ co najmniej w 80% tozsamy lub rownolegly z rzutem pionowych elewacji
ponizej 25 mn.p.t.,

b) w wydzieleniu wewnetrznym (A) rzut pionowy zewngtrznych krawedzi zewngtrznych
$cian budynku musi by¢ co najmniej w 80% tozsamy na wszystkich kondygnacjach
nadziemnych;

23) ograniczenia, w obrebie wydzielenia wewngtrznego (A) dopuszczalnych przeznaczen
do hoteli oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, z dodaniem ustalen:

- w wydzieleniu wewnetrznym (A) na najwyzszej kondygnacji budynku obowigzuje
gastronomia, przy czym powierzchnia uzytkowa restauracji od strony Kanatu Miejskiego nie
moze by¢ mniejsza niz 200 m?,

- w wydzieleniu wewnetrznym (A) na dachu lub najwyzszej kondygnacji budynku obowiazuje
taras widokowy, przy czym jego powierzchnia od strony Kanatlu Miejskiego nie moze by¢
mniejsza niz 200 m?;

24) dodania zielonego dachu do tarasu;

25) wprowadzenia nastepujgcych ustalen dotyczacych ksztattowania elewacji dominanty:

a) okreslenia wylacznie dopuszczalnych oktadzin elewacyjnych, np. ze zbioru: ceramika,
drewno naturalne, kamien naturalny, cegla, stal nierdzewna, miedz, tytan i cynk - przy
czym jeden z nich musi pokry¢ co najmniej 50% elewacji,

b) okreslenia wylacznie dopuszczalnych koloréw elewacji, np. korzystajac z systemu
oznaczania kolorow RAL lub NCS z zastrzezeniem pokrycia jednym z nich co najmniej
70% powierzchni oraz zastosowania nie wigcej niz trzech koloréw o udziale w pokryciu
przeznaczajacym 5%,

c) okreslenia minimalnego udziatu okien w elewacji kondygnacji nadziemnych jako 50%,
Z zastrzezeniem zastosowania szkla o wspotczynniku przepuszczalnosci $wiatla nie
nizszym niz 50%;

26) wykreslenia sformutowania ,,brak potrzeby takich regulacji” (§1 ust. 2 pkt 12);

27) dla zabudowy bez dominanty — do 25 m — w zakresie podwyzszenia minimalnej wysokosci
budynku z 15 do 20 metrow, w szczegdlnosci od strony terenu 1KDS i ulicy Jednosci
Narodowej — jesli konieczne jest zachowanie wysoko$ci 15 m, dopuszczenie wytacznie
od strony sasiedniego budynku wielorodzinnego;

28) wprowadzenia nastepujacych wymagan dotyczacych przeznaczenia powyzej drugiej
kondygnacji nadziemnej:

a) zakaz lokalizowania biur od strony potudniowo-wschodniej oraz terenu 1KDS,

b) zakaz funkcji zamieszkania zbiorowego, obiektow hotelowych innych niz hotele,
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — od strony ulicy Jednosci Narodowe;j,

€) dopuszczenie wytgcznie hoteli i zabudowy mieszkaniowej od strony Kanatu Miejskiego;

29) wprowadzenia nastgpujacych wymagan odnosnie ksztattowania elewacji zabudowy bez
dominanty:

a) okreslenia wytacznie dopuszczalnych oktadzin elewacyjnych, np. ze zbioru: ceramika,
drewno naturalne, kamien naturalny, cegta, stal nierdzewna, miedz, tytan i cynk - przy
zachowaniu pokrycia co najmniej 70% powierzchni elewacji (wylaczajac powierzchnie¢
okien) jednym z tych materiatow,



b) okreslenia wyltacznie dopuszczalnych koloréw elewacji, np. Korzystajagc z systemu
oznaczania koloréw RAL lub NCS, z zastrzezeniem pokrycia jednym z nich co najmniej
70% powierzchni oraz zastosowania nie wigcej niz trzech koloréw o udziale w pokryciu
przeznaczajacym 5%,

c) okreslenia minimalnego udzialu okien w elewacji jako 40%, z zastrzezeniem
zastosowania szkta o wspotczynniku przepuszczalnosci $wiatta nie nizszym niz 50%;

30) ustalenia dla pierwszej kondygnacji nadziemnej zabudowy bez dominanty: wysoko$ci nie
mniejszej niz 4 m w §wietle oraz obowigzywania okien na co najmniej 70% powierzchni
elewacji - ze szktem o wspolczynniku przepuszczalnosci $§wiatlta nie mniejszym niz 60%
na co najmniej 80% powierzchni okien;

31) ewentualnego dopuszczenia, dla zabudowy bez dominanty, tynku jako materiatu elewacji —
wylacznie na $cianie z ogrodem wertykalnym i na powierzchni umozliwiajacej realizacje
wskazanej w projekcie planu minimalnej powierzchni tego ogrodu;

32) zmniejszenia dopuszczalnego wymiaru pionowego obudowy estetycznej do 3 m;

33) niedopuszczenia obudowy estetycznej o wysokosci 4 m na budynku o wysokosci 15 m, np. od
strony eksponowanej (ulica Jedno$ci Narodowej, Kanat Miejski);

34) zakazania urzadzen i instalacji na dachach od strony ulicy Jednosci Narodowej i Kanatu
Miejskiego;

35) natozenia obowigzku wkomponowania instalacji i urzadzen lokalizowanych na dachach
w obecny w projekcie planu zielony dach;

36) dodanie ustalenia dla wydzielenia wewnetrznego (A) - niedopuszczenia urzadzen i instalacji
na dachu w pasie 0 szerokosci 5 metrow od zewnetrznej krawedzi zewnetrznej Sciany budynku,
jesli wymiar pionowy budynku w tym pasie, mierzony od rzednej terenu 116,90 m n.p.m. do
najnizszego punktu pokrycia dachu, jest mniejszy niz 20 m;

37) zastgpienia pojecia ,,obudowa estetyczna” pojeciem wskazujacym na mozliwos¢
wykorzystania obudowy jako konstrukcji wsporczej dla roslinnosci;

38) wprowadzenia minimalnego wspoétczynnika przepuszczalno$ci $wiatta dla obowigzujgcych
w projekcie planu przeszklen elewacji na powierzchni wyznaczonej przez nieprzekraczalng
lini¢ zabudowy oznaczona symbolem 1, wraz z rozwazeniem natozenia obowiazku stosowania
szkta bezbarwnego;

39) skrocenia zasiegu nieprzekraczalnej linii zabudowy oznaczonej na rysunku planu symbolem 2,
obowiazujacej powyzej drugiej kondygnacji z obecnych 6 m do 3-4 metrow lub zakazania
realizacji konstrukc;ji (filarow) podpierajacych wyzsze kondygnacje w obrgbie wspomnianych
linii;

40) uzupetnienia zapisu dotyczacego ogrodu wertykalnego wyznaczonego w projekcie planu
na powierzchni elewacji wyznaczonej przez nieprzekraczalng lini¢ zabudowy oznaczona
symbolem 3, o wymog zastosowania w jego sktadzie co najmniej 30 gatunkéw lub odmian
roslin;

41) rozwazenia dodania zapisu nie pozwalajacego na wiaczenie powierzchni zielonych dachow do
bilansu powierzchni terenu biologicznie czynnego;

42) doprecyzowania ustalenia dotyczacego szczegdlnych wymagan architektonicznych
w zakresie ksztattowania elewacji;

43) zmiany treSci ustalenia ,,obowigzuje wyeksponowanie obiektu od strony Mostu
Warszawskiego i Kanatu Miejskiego™ na ,,(...) od strony ulicy Jednosci Narodowej i Kanatu
Miejskiego”;

44) wyodrebnienia warto$ci wskaznika intensywno$ci zabudowy — dla dominanty (powyzej 25 m
n.p.t.) i dla pozostalej czgsci budynku;

45) zmiany ustalenia ,,zielen wysoka musi stanowi¢ co najmniej 10% powierzchni dziatki

budowlanej” — zastgpienia miernika procentowego liczbowym przedziatem wymaganych
drzew (od-do) i rozwazenia okre§lenia minimalnej wysokosci drzew, lecz nie mniej niz
5 metrow;

46) niejednoznacznosci zastosowania przecinka w sformutowaniu ,,[...] zapewniajacy naturalng
wegetacje, retencje wod opadowych [...]”;



47) wprowadzenia dla stref zieleni zapisu: kompozycja ogrodowa z roslin o wysokoSci nie
mniejszej niz 0,4 m, w tym krzewy i byliny zimozielone musi stanowi¢ co najmniej 20%
powierzchni strefy;

48) dla strefy zieleni od strony Kanalu Miejskiego: dopuszczenia zmniejSzenia wymaganej
warto$ci wskaznika powierzchni biologicznie czynnej z 90% do 80% - wylacznie na potrzeby
ogrodka gastronomicznego przynaleznego do lokalu o przeznaczeniu gastronomia lub handel
detaliczny matopowierzchniowy A, na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku od strony
Kanalu Miejskiego;

49) wprowadzenia nast¢pujacych ustalen dotyczacych parkingu podziemnego:

a) zakaz central wentylacyjnych i innych nadziemnych elementéw parkingu podziemnego
poza obrysem budynku,

b) zakaz obnizenia poziomu terenu na potrzeby zjazdu do parkingu poza obrysem budynku,

€) dojazd do parkingu mozliwy wylacznie poprzez nieprzekraczalng lini¢ zabudowy
od strony terenu 1KDS;

50) zagospodarowania nawierzchni do specjalnego opracowania poprzez wprowadzenie jednego
Z proponowanych wariantow skweru wraz z wprowadzeniem definicji:

a) z kompozycja ogrodowa z roslinami wysokosci nie mniejszej niz 0,4 m, w tym krzewy
i byliny zimozielone na co najmniej 30% powierzchni tej nawierzchni,

b) terenu urzezbionego o nowej minimalnej i maksymalnej rzgdnej terenu;

51) wyznaczenia w obrebie nawierzchni do specjalnego opracowania lokalizacji fontanny lub
rzezby, zamiennie z wprowadzeniem zapisu obligujacego do ulokowania jej na ww. skwerze;

52) wydania polecenia Wydziatlowi Architektury i Budownictwa o uwzglednienie
w opracowywanym projekcie tzw. uchwaty krajobrazowej wyznaczenia lokalizacji fontanny
lub rzezby albo wyznaczenie w planie innego obiektu o podobnym charakterze (akcent
przestrzenny) na obszarze nawierzchni do specjalnego opracowania;

53) wyznaczenia w obrgbie nawierzchni do specjalnego opracowania placu, zamiennie
z wprowadzeniem zapisu obligujacego do utworzenia w jej obrebie placu o okreslonej
minimalnej powierzchni;

54) wykonania analizy zagospodarowania placu od strony ulicy Jednoéci Narodowej poza
granicami opracowywanego planu miejscowego;

55) wprowadzenia jednej z nastepujacych regulacji dotyczacych nieprzekraczalnej linii zabudowy
(dhugos¢ 48 m) od strony ulicy Jednosci Narodowe;:

a) linii obowigzujacej na dlugosci co najmniej 35 m, z prawem wylgcznie
do rownolegtego wycofania zewnetrznej krawedzi zewnetrznej $ciany;

b) linii obowigzujacej na catej dtugosci obecnej linii nieprzekraczalnej, z prawem wylgcznie
do roéwnoleglego  wycofania zewnetrznej krawedzi  zewnetrznej  $ciany,
z wymogiem realizacji co najmniej 35 metrow §ciany zewnetrzne;j,

c) linii nieprzekraczalnej, z prawem wylacznie do rownoleglego wycofania zewnetrznej
krawedzi zewngtrznej $ciany, obowigzku realizacji co najmniej 35 metréw Sciany
zewngtrznej;

56) przywrocenia obiektu szczegdlnego ujetego w dotychczas obowigzujagcym planie
w sasiedztwie terenu 1KDS lub wprowadzenie go na terenie 1KDS;

57) wprowadzenia ustalenia: w $wietle drugiej lub trzeciej kondygnacji nadziemnej od strony ulicy
Jednosci Narodowej obowigzuje akcent architektoniczny wyrdzniajacy si¢ forma
i materiatem;

58) wprowadzenia ustalenia: na powierzchni elewacji od strony ulicy Jednosci Narodowe;j
obowigzuje zielen w formie ogrodu wertykalnego o szeroko$ci nie mnigjszej niz 5 m
i powierzchni nie mniejszej niz 100 m?, przy czym bez uwzgledniania elewacji powyzej
25 mn.p.t;

59) zastgpienia wytyczonego wzdhuz Kanalu Miejskiego ciggu pieszo-rowerowego ciggiem
pieszym;

60) okreslenia terenu ciagu pieszo-rowerowego jako obszaru nawierzchni do specjalnego
opracowania;

61) natozenia obowigzku zapewnienia wej$¢ do co najmniej czterech lokali uzytkowych
na pierwszej kondygnacji nadziemnej od strony Kanatu;



62) zastgpienie ustalenia ,,(...) oraz ciggiem pieszym wzdluz zabudowy po poéinocno-wschodniej
stronie poza obszarem planu” zapisem ,,oraz ciggiem pieszym biegnacym wzdhuz pdinocno-
wschodniej strony zabudowy graniczacej od potudniowego wschodu z obszarem planu”;

63) wprowadzenia ustalenia: w $wietle drugiej lub trzeciej kondygnacji nadziemnej od strony
Kanalu Miejskiego obowiazuje akcent architektoniczny wyr6zniajacy sie forma i materiatem;

64) rozwazenia wycofania nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony potudniowo-wschodniej —
celem poszerzenia pasa zieleni z obecnych 3,7 m do ok. 8 m;

65) wprowadzenia ustalen w scenariuszu dopuszczenia miejsc postojowych dla samochodow
w przypadku wycofania $ciany zewngtrznej budynku w stosunku do nieprzekraczalnej linii
zabudowy w powstalej przestrzeni:

a) od strony ulicy Jedno$ci Narodowej oraz potudniowo-wschodniej: dopuszcza si¢ parking
terenowy  otwarty w  przestrzeni objetej rownolegltym  wycofaniem
od nieprzekraczalnej linii zabudowy zewnetrznej krawedzi zewnetrznej S$ciany
co najmniej na pierwszej i drugiej kondygnacji nadziemnej budynku, przy czym
obowiazuja naprzemiennie co najwyzej dwa miejsca postojowe oraz drzewo w glebie,
z nawierzchnia przepuszczalng zapewniajacg naturalng wegetacje, infiltracje wod
opadowych i staly przyrost w promieniu co najmniej 1,5 m od jego pnia,

b) od strony Kanatu Miejskiego nie dopuszczenie miejsc postojowych dla samochodow,

¢) od strony terenu 1KDS:

- skorelowanie z ustaleniami dla terenu 1KDS oraz ze strefa dostaw dla przeznaczenia
terenu handel detaliczny malopowierzchniowy B,

- wylacznie rownolegte, wszystkie kondygnacje nadziemne, z gory okreslony zasieg (np.
nie mniej niz 5 m i nie wigcej niz 10 m),

- szpaler drzew na catej dtugosci wycofania,

- albo nie dopuszczenie miejsc postojowych dla samochodow;

66) rozwazenia zakazania ruchu samochodowego od strony Kanatu Miejskiego oraz natozenia
obowiazku cigglosci ogrodu wertykalnego z zielonym dachem;

67) watpliwosci poprawno$ci zapisu ,,obowigzuje nawierzchnia do specjalnego opracowania,
na obszarze wskazanym na rysunku planu, z zastrzezeniem pkt 4”;

68) dodania do zapisu ,,obowigzuje niezbedny dojazd do terenu IMW-U” warunek ,,wylacznie
w $wietle nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony terenu 1KDS”;

69) dodanie do ustalenia ,,obowigzuje zielen spetniajaca ustalenia, o ktorych mowa w §12 pkt. 6”
0 minimalng powierzchni¢ wspomnianej zieleni;

70) wykonania, w przypadku ponownego wylozenia projektu planu do publicznego wgladu,
analizy wptywu planowanej dominanty na krajobraz obszaru srédmiejskiego oraz wizualizacji
dopuszczalnych jej form;

71) stwierdzenia nieprawdziwosci zapisoOw znajdujacych sie na stronie 19 prognozy oddziatywania
na §rodowisko i dotyczacych:

a) obowigzku zagospodarowania powierzchni niezabudowanych i nieutwardzonych
zielenia,

b) obowigzku zachowania wybranych zadrzewien i zatozen zieleni,

w stosunku do zapiséw w projekcie planu;
2. osobe fizyczna, mailem z dnia 25 pazdziernika 2021 w sprawie dotyczacej uwzglednienia

w tresci planu zmiany osnowy wysokoSciowej wynikajacej ze zmiany ukladu odniesienia

z KRONSZTADT na AMSTERDAM w par. 15 ust.3 lit. 5) i 6) na 116,95 (uprzednio 116,80).

Uzasadnienie nie uwzglednionych uwag:

Dotyczy ust.1 pkt. 1

Wiaczenie w obszar planu kolejnych nieruchomosci, a co za tym idzie zmiana granic opracowania planu
miejscowego wymaga przystgpienia do odrebnego planu miejscowego. Uwaga ta, nie dotyczy wigc
ustalen projektu planu, ktory zostal przedlozony do publicznego wgladu i dla ktorego zgodnie
z art. 18 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zbierano uwagi.

Dotyczy ust.1 pkt. 2

10



Wprowadzenie do techniki rzednych ternu z doktadno$cig do 0,01 m jako poziomu 0 dla wszelkiego
zagospodarowania w projekcie planu, stanowi zbytnig ingerencj¢ z uwagi na mozliwo$é znacznego
ograniczenia swobody projektowej oraz wystapienia utrudnien w realizacji docelowej zabudowy.

Dotyczy ust.1 pkt. 3

Rozwigzania postulowane w uwadze cechuje szczegbtowos$¢ niecadekwatna do skali i zakresu
opracowania, wilasciwa dla projektu budowlanego, bez wskazania uzasadnienia dla zastosowania
opisanych ograniczen. Wyjatek stanowi zakaz realizacji schodéw prowadzacych do budynkéw
i pochylni, motywowany wdrozeniem filozofii planowania uniwersalnego — wcigz jest to jednak zapis
restrykcyjny, wykluczajacy wskazane rozwigzania w calosci, niezaleznie od kontekstu, warunkow
technicznych, oraz charakteru przewidywanego uzytkowania.

Dotyczy ust.1 pkt. 4

Wprowadzanie zapisu warunkujgcego grubos¢ zielonego dachu na etapie planu miejscowego, bez
wstepnego projektu budowlanego oraz zwigzanych z nim obliczen, mogloby skutkowaé trudnymi
do doktadnego przewidzenia ograniczeniami technicznymi w zakresie konstrukcji budynku.

Dotyczy ust.1 pkt. 5

Przedstawiona propozycja zapisu stanowi zbytnig szczegdtowosé, nieadekwatng do zakresu planu
miejscowego, oraz brak mozliwosci przewidzenia na tym etapie wptywu postulowanego rozwigzania na
mozliwos¢ bezproblemowego uzytkowania planowanego budynku.

Dotyczy ust.1 pkt. 6

Wskazniki dotyczace liczby miejsc postojowych zostaly okreslone zgodnie z zasadami obowigzujagcymi
W Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia. Jest to nadrzgdny
dokument planistyczny, ktorego zapisy znajduja odniesienie w ustaleniach planu miejscowego. Obszar
opracowania  projektu  planu  miejscowego  zgodnie ze  Studium...  znajduje  si¢
w strefie centralnej dostgpnosci komunikacyjnej miasta, dla ktorej zostaty okreslone ramy wskaznikow
parkingowych w zaleznosci od przeznaczenia terenu, uwzgledniajac réwniez odpowiednia jednostke
odniesienia. Na tej podstawie, biorac pod uwage lokalne uwarunkowania oraz dostgp obszaru
opracowania do komunikacji publicznej, zostaty ustalone niezbedne wskazniki miejsc postojowych dla
samochodow.

Dotyczy ust.1 pkt. 7

Szczegotowe okreslenie wskaznika, nie jest zasadne na etapie przygotowywania planu miejscowego.
Ocena i wskazanie konkretnych wartosci wskaznikow dla odprowadzania wod opadowych powinno
nastgpi¢ W momencie przygotowania projektu budowlanego budynku.

Dotyczy ust.1 pkt. 8

Przeznaczenia obecne w projekcie planu cechuje niewielka ucigzliwos¢ dla otoczenia, mozliwos¢
wspolistnienia w obregbie jednego budynku, a takze zblizony charakter. Ponadto, dla przedmiotowego
terenu obowigzuje juz plan zagospodarowania przestrzennego — ograniczenie aktualnego zakresu
przeznaczen mogloby skutkowa¢ szkode wtlascicieli nieruchomosci, za$ przypisanie ich nie tylko
do czesci budynku, ale i konkretnych powierzchni, kierunkow oraz kondygnacji mogtoby wplynaé
negatywnie na przysztg funkcjonalnos$¢ obiektu.

Dotyczy ust.1 pkt. 9 — 12

Wykreslenie wymienionych W uwadze przeznaczen nie znajduje uzasadnienia i ogranicza swobodg
zagospodarowania zapewniang przez juz obowigzujacy plan miejscowy — za$ catkowite uwzglednienie
proponowanych zapiséw regulujacych dopuszczenie przeznaczenia handel matopowierzchniowy B nie
jest mozliwe, z uwagi na zbytnig szczegotowosé, ktorej wprowadzenie na tym etapie moze si¢ odbié
negatywnie na projekcie. Takze doktadno$¢ pozostatych proponowanych zapisow jest nicadekwatna dla
planu miejscowego — parametry materiatow, czy wymiary i maksymalna powierzchnia konkretnej
funkcji sg mozliwe do oceny dopiero na etapie projektu budowlanego. W regulacjach planu
miejscowego okresla si¢ wylacznie zasady zagospodarowania — w tym przypadku forme organizowania
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przestrzeni oraz stron¢ dojazdu rozumianego jako przekroczenie przez pojazd samochodowy linii
rozgraniczajacej usytuowanej pomiedzy terenami.

Dotyczy ust.1 pkt. 13
Ograniczenia w zakresie odlegtosci usytuowania miejsc postojowych dla samochodéw od S$cian
budynkow sa zawarte w stosownych przepisach budowlanych.

Dotyczy ust.1 pkt. 14

Przeznaczenie ,,produkcja drobna” wigze si¢ z pewna ucigzliwo$cia zwigzana z funkcjonowaniem tego
typu ushug. Biorac pod uwage fakt, iz dopuszczone ushugi bgda zlokalizowane w budynku ktorego
gldéwnym przeznaczeniem jest zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, zostalty dopuszczone
te, ktorych specyfika funkcjonowania bedzie mniej ucigzliwa dla mieszkancow. Nie wyklucza
to jednak funkcjonowania wspomnianych w uwadze piekarni i lodziarni, a jedynie wytwarzania
produktow w obszarze planu.

Dotyczy ust.1 pkt. 15

Zaproponowane w uwadze ograniczenia powierzchni poszczegdlnych ushug, ze wzgledu
na szczegotowosc i restrykcyjnosé nie znajdujg wyjasnienia — regulowanie powierzchni poszczegodlnych
przeznaczen w obrebie jednej kondygnacji bez nadzwyczajnego uzasadnienia znaczaco ogranicza
swobode zagospodarowania.

Dotyczy ust.1 pkt. 16

Brak jest przestanek do wprowadzenia takiego ograniczenia. Obecne w projekcie planu zapisy oraz
docelowe wskazniki dla planowanej zabudowy czynig realizacj¢ podobng do przywotanej w uwadze
mato prawdopodobng, ponadto uzasadnienie wniesionej uwagi jest oparte na czysto subiektywnym
poczuciu estetyki.

Dotyczy ust.1 pkt. 17
Brak jest przeciwwskazan dla lokalizacji wspomnianych w uwadze przeznaczen.

Dotyczy ust.1 pkt. 18 — 25

Doktadnos¢ proponowanych zapisow oraz ich wzajemnych zalezno$ci jest zbyt szczegdtowa dla planu
miejscowego — wskazane rozwigzania dotycza wysoko$ci poszczegdlnych elementéw budynku,
programu funkcjonalnego jego wnetrza, oraz ksztaltowania elewacji w zakresie nie tylko
proponowanych materiatow, ale i proporcji ich stosowania. Ich uwzglednienie mogloby by¢ zasadne
w momencie uwzglednienia konkretnego projektu architektonicznego — budowlanego budynku, lecz
w sytuacji jego braku wprowadzenie proponowanych restrykcji bez wypracowania petnej koncepcji,
mogloby si¢ odbi¢ negatywnie na jakosci przyszlej zabudowy. Ponadto zaproponowane rozwigzania
architektoniczno-urbanistyczne oparte sg na czysto subiektywnym poczuciu estetyki.

Warto takze zwroci¢ uwage, iz art. 15 ust. 3 pkt. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wymienia ,,[...] kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachow” jako
fakultatywne elementy mozliwe do okreslenia — brak jednak wzmianki o doborze materialow
budowlanych i okresleniu ich specyfikacji techniczne;j.

Dotyczy ust.1 pkt. 26

Art. 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym kategoryzuje okreslenie kolorystyki
obiektow budowlanych jako dziatanie fakultatywne — przy czym ustawa nie wskazuje konkretnych
sytuacji, w ktorych nastepuje powinno$¢ lub obowigzek wprowadzenia takich zapisow. W przypadku
obszaru planu oraz jego sgsiedztwa nie wystepuje sytuacja uzasadniajgca wprowadzenie regulacji
w tej kwestii — zwlaszcza w postaci zaproponowanego w uwadze precyzyjnego okreslenia wylgcznie
dopuszczalnych kolorow.

Dotyczy ust.1 pkt. 27 — 38
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Doktadnos¢ proponowanych zapisoOw oraz ich wzajemnych zaleznos$ci jest zbyt szczegdtowa dla planu
miejscowego — wskazane rozwigzania dotycza wysokosci poszczegdlnych elementéw budynku,
rozmieszczenia instalacji i ograniczenia wymiardw ich oston wraz z dodaniem wymogu odnosnie formy,
programu funkcjonalnego wngtrza budynku, oraz ksztaltowania elewacji w zakresie nie tylko
proponowanych materiatdw, ale i proporcji ich stosowania. Ich uwzglgdnienie mogtoby by¢ zasadne
w momencie uwzglednienia konkretnego projektu architektonicznego — budowlanego budynku, lecz
w sytuacji jego braku wprowadzenie proponowanych restrykcji bez wypracowania petnej koncepcji,
mogloby si¢ odbi¢ negatywnie na jakosci przyszitej zabudowy. Ponadto zaproponowane rozwigzania
architektoniczno-urbanistyczne oparte sg na czysto subiektywnym poczuciu estetyki.

Uwzglednienie uwagi dotyczacej zagadnien zwigzanych z instalacjami — mogloby znaczaco utrudnic¢
realizacj¢ inwestycji. Warto takze ponownie zwrdci¢ uwagg, iz art. 15 ust. 3 pkt. 8 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymienia ,,[...] kolorystyke obiektow budowlanych
oraz pokrycie dachow” jako fakultatywne elementy mozliwe do okreslenia — brak jednak wzmianki
o doborze materiatow budowlanych i okresleniu ich specyfikacji technicznej.

Dotyczy ust.1 pkt. 39
Brak jest obiektywnych przestanek dla ograniczenia mozliwych rozwiagzan konstrukcyjnych w tej
kwestii.

Dotyczy ust.1 pkt. 40
Brak jest obiektywnych podstaw do zamieszczenia szczegdélowego wymagania.

Dotyczy ust.1 pkt. 41

Z uwagi na niezgodno$¢ takiego rozwigzania z definicja zawarta w §3, pkt. 22 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury dotyczacego warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie (tj. Dz. U. z 2019 r., poz. 1065). Nie istnieje zadna podstawa ku wylgczeniu
odpowiednio pomniejszonej powierzchni zielonych dachow, spetniajacych zawarte we wskazanej
definicji warunki, z bilansu powierzchni terenu biologicznie czynnego.

Dotyczy ust.1 pkt. 42

Zapis dotyczacy szczegbélnych wymagan architektonicznych ma charakter intencyjny i wskazuje,
ze opracowanie elewacji danego budynku powinno zosta¢ potraktowane w sposob zapewniajacy jej
wysokie walory architektoniczne. Zaproponowane w uwadze szczegdtowe wytyczne dotyczace sposobu
opracowania elewacji, w tym zastosowanych materiatow, kolorystyki czy tez podziatow
architektonicznych nie musza gwarantowac, ze budynek bedzie cechowa¢ si¢ wysokimi walorami
architektonicznymi. Subiektywny odbior oraz odczucie estetyki nie moga wymusza¢ konkretnych
rozwigzan. Nalezy mie¢ takze na uwadze, iz plany miejscowe  sporzadzane
sa na dluzszy okres czasu. Niekiedy realizacja zabudowy z planu nast¢epuje po kilku latach
od momentu uchwalenia planu. Zapisy musza by¢ wiec na tyle elastyczne, aby nie uniemozliwiaty
realizacji inwestycji przy zmieniajacych si¢ trendach i mozliwosciach technicznych.

Dotyczy ust.1 pkt. 43
Nie uznano sformutowania zawartego w projekcie za mylace.

Dotyczy ust.1 pkt. 44
Zapisy obecne w projekcie planu miejscowego we wlasciwy sposob ograniczaja mozliwos¢ realizacji
bryt niezgodnych z zamierzeniami zawartymi w uchwale.

Dotyczy ust.1 pkt. 45

Uregulowanie udziatu zieleni wysokiej za pomoca zapisu dotyczacego liczby drzew wymagatoby
przyblizonego okreslenia sktadu gatunkowego lub minimalnej wysokoSci, a takze znajomosci projektu
zagospodarowania zieleni tego terenu by uzyskac¢ efekt zblizony do wskaznika procentowego. Obecny
zapis jest wigc wystarczajacy.

Dotyczy ust.1 pkt. 46
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Pelne sformutowanie wskazuje na wyliczenie, czyli odpowiada uzyciu spojnika ,,i”.

Dotyczy ust.1 pkt. 47

Zapis jest zbyt szczegdtowy pod wzgledem wymagan, jednoczesnie za§ nie ma wplywu na jakosc¢
zagospodarowania stref zieleni z uwagi na brak zdefiniowania kompozycji ogrodowej w sposdb inny
niz jej minimalna powierzchnia, wysokos$é¢, i generalny typ roslin mozliwych do uwzglednienia.

Dotyczy ust.1 pkt. 48

Brak jest sprzeczno$ci miedzy lokalizacja ogrodka gastronomicznego, a zachowaniem wskazanego
udziatu powierzchni nawierzchni ziemnej zapewniajacej naturalna wegetacje. Wskazane strefy zieleni
poprzez procentowy udzial moga w obszarze ogrodka gastronomicznego zosta¢ utwardzone
w zaleznosci od potrzeb.

Dotyczy ust.1 pkt. 49

Zapisy dotyczace central wentylacyjnych oraz innych elementéw podziemnych parkingu jako
obowiagzkowe do usytuowania w bryle budynku wydaja si¢ by¢ zbyt restrykcyjne, biorac pod uwage, iz
parking podziemny jest dopuszczony. Ze wzgledéw technicznych nie mozna ingerowaé w tego typu
ustalenia, gdyz mogloby to si¢ przyczyni¢ do niemozliwosci zrealizowania inwestycji zgodnie
z przepisami odrgbnymi. Plan miejscowy, zgodnie z wyrokami sadowymi, nie moze wskazywac
szczegotowo miejsca zjazdu z drogi publicznej (dojazdu do parkingu). Zjazdy z drogi publicznej
do terenu kazdorazowo uzgadnia zarzadca drogi w ramach odrgbnego postepowania administracyjnego.

Dotyczy ust.1 pkt. 50 — 52

Obecne zapisy projektu planu umozliwiajg realizacje przestrzeni o funkcji i elementach tozsamych
z typowymi dla skweréw. Dalsze postulaty, dotyczace elementow dekoracyjnych tj. kompozycja
ogrodowa sg zbyt szczegdtowe w stosunku do skali opracowania, nie posiadajac jednoczesnie
uzasadnienia takiego jak, przyktadowo, nawigzanie do obiektu szczegdlnego juz istniejacego
w otoczeniu. Ponadto, wariant odnoszacy si¢ do stworzenia terenu urzezbionego moze stanowic
rozwiazanie niepraktyczne, z uwagi na polozenie wspomnianej nawierzchni w przestrzeni potencjalnie
stanowiacej glowna komunikacj¢ dla planowanego budynku.

Przywotana w uwadze przestrzen nie pelni w kompozycji urbanistycznej roli, wymagajacej
wprowadzenia obowigzku tego typu akcentu. Jednocze$nie wydanie polecenia innemu wydziatowi nie
stanowi zakresu merytorycznego jakiemu powinny podlega¢ uwagi do projektu planu zgodnie z art. 18
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Dotyczy ust.1 pkt. 53 — 54

Zawarte w projekcie planu wytyczne dotyczace nawierzchni specjalnego opracowania
sa wystarczajagce dla uzyskania zagospodarowania opisanego w uwadze, zwlaszcza zwazywszy
na tres¢ punktu nr 50, wedlug ktorego wnioskowane jest takze powstanie, w obrebie przedmiotowej
strefy, skweru. Wprowadzenie dalszych zapisow, egzekwujacych przeznaczenie konkretnej przestrzeni
w obrebie strefy pod plac i pod skwer jest nieuzasadnione zwazywszy zarOwno na powyzsze, jak
i powierzchni¢ przedmiotowego obszaru oraz skale i doktadnos$¢ opracowania, dla ktorego wniesiono
niniejsza uwage.

Obszar od strony ulicy Jednosci Narodowej, znajduje si¢ poza granicami planu. Sporzadzenie analizy
zasadnosci lokalizacji pawilonu w tym obszarze wykracza poza zakres planu miejscowego. Uwaga
ta, nie dotyczy wiec ustalen projektu planu, ktory zostat przedtozony do publicznego wgladu i dla
ktoérego zgodnie z art. 18 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zbierano uwagi.

Dotyczy ust.1 pkt. 55

Istniejgca nieprzekraczalna linia zabudowy wyznaczona od strony ul. Jednos$ci Narodowej nie wymaga
zmiany wedlug zadnego z wariantdow zaproponowanych w uwadze. Wyznaczenie co najmniej 35-
metrowego odcinka linii obowigzujacej na tle istniejacych linii stanowitoby de facto okreslenie
lokalizacji budynku — za$ obowiazujaca linia zabudowy stanowi przede wszystkim narzedzie
do podtrzymywania spdjnosci w zagospodarowanej przestrzeni, nie wyznaczania konturéw
pojedynczych planowanych budynkow. Na podstawie analizy otoczenia nie stwierdzono uzasadnienia
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dla wprowadzenia zapisu wymagajacego realizacji wspomnianej Sciany z zachowaniem okreSlonej
dhugosci oraz tektoniki proponowanych w uwadze.

Dotyczy ust.1 pkt. 56 — 58

Elementy kompozycji architektoniczno — urbanistycznej, zastosowane w obowigzujacym planie
miejscowym (Uchwata Nr XII/256/03 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 18 wrzesnia 2003 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego
w rejonie ul. Kardynata Stefana Wyszynskiego, Mostu Warszawskiego i al. Marcina Kromera
we Wroclawiu) nie znajdujg potrzeby ponownego zastosowania w przedmiotowym projekcie planu.
Zarowno obiekt szczeg6lny jak i zaproponowany akcent architektoniczny czy tez ogroéd wertykalny
w tym miejscu, wydaje si¢ by¢ nadmiernym i zbyt szczegotowym ksztaltowaniem elewacji. Ustalenia
ww. obowigzujacego planu zaktadaty, iz bryta budynku begdzie nizsza i zaakcentowanie najazdu
od strony ul. Jednosci Narodowej podkre§lone zostanie elementem szczegdélnym elewacji. Obecny
projekt za$ przenosi warto$§¢ punktowego zaakcentowania widoku, w dominante architektoniczng.
Kompozycja opierajaca si¢ wiec na flankujacych wjazd dwoch budynkach o wysokosci 55 m, stanowi
silny i spdjny akcent architektoniczny.

Dotyczy ust.1 pkt. 59

Ujety w projekcie planu przedmiotowy ciag petni funkcje tacznika i komunikacji wewnetrznej — mimo
rownoleglego polozenia, nie dubluje pod wzgledem funkcji potozonej przy Kanale Miejskim istniejgcej
trasy rowerowej. Dopuszczenie komunikacji rowerowej w tym miejscu ma na celu umozliwienie
bezposredniego dojazdu oraz manewrowania i parkowania pojazdu, przez co ryzyko dla pieszych nie
ulega znacznemu zwigkszeniu.

Dotyczy ust.1 pkt. 60

Wskazana przestrzen nie jest wyeksponowana od strony zabudowy mieszkaniowej czy najwickszego
natezenia ruchu, i zostata zaprojektowana jako przede wszystkim komunikacyjna, z odgradzajgcymi
strefami zieleni jako elementami kompozycji oraz separacji od innych przeznaczen.

Dotyczy ust.1 pkt. 61

Uwaga ta nie odpowiada opracowaniu jakim jest plan miejscowy pod wzgledem szczegdtowosci.
Wymagany uktad funkcjonalny ustalany jest na etapie opracowania projektu budowlanego, wiec
nadmierna precyzyjno$¢ w zapisach planu miejscowego dotyczaca elementdw poszczegdlnych
kondygnacji mogtaby skutkowac niepotrzebnymi problemami technicznymi oraz konstrukcyjnymi.

Dotyczy ust.1 pkt. 62
Nie uznano sformutowania zawartego w projekcie za mylace.

Dotyczy ust.1 pkt. 63

W projekcie planu, elewacja budynku eksponowana od strony Kanalu Miejskiego zostata
wyszczegolniona poprzez zapisy, jako ta ktoéra powinna zosta¢ opracowana w sposob szczegodlny.
Ekspozycja w strong Odry oraz jej Kanatow, pozwoli stworzy¢ budynek, ktorego waterfront stanie si¢
waznym urbanistycznie wyznacznikiem przestrzeni. W zwigzku z powyzszym, w zapisach planu,
wyznaczony zostal obowigzek wyeksponowania budynku, tarasu widokowego, zielonej oraz
przeszklonej $ciany. Zaproponowane zapisy, stanowia juz bardzo szczegétowe wymogi kompozycyjne.
Woprowadzenie dodatkowo akcentu architektonicznego, nie gwarantuje atrakcyjnosci dyspozycji
przestrzennych elewacji.

Dotyczy ust.1 pkt. 64

Przedmiotowy projekt planu miejscowego w pelni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci
i miejsca, wktorym sie znajduje poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Z uwagi
na stanowienie przez nieruchomos¢, objeta projektem planu, przedmiotu uzytkowania wieczystego,
zadbano o poszanowanie prawa wilasnosci i przyjeto wartosci kompromisowe miedzy interesem
prywatnym a publicznym.
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Dotyczy ust.1 pkt. 65 — 66
Proponowane zapisy sa zbyt szczegdtowe i wprowadzaja nieuprawnione (nieuzasadnione potrzeba
publiczng) ograniczenia na terenie prywatnym.

Dotyczy ust.1 pkt. 67
Konstrukcja przywotanego w uwadze zapisu nie pozostaje w zaden sposob w sprzecznos$ci z trescia
cze$ci graficznej projektu planu — odnosi si¢ do niej bez implikacji na temat zasiggu.

Dotyczy ust.1 pkt. 68

Proponowany zapis jest zbyt szczegdtowy. Regulacje planu miejscowego nie obejmuja wyznaczania
miejsc lokalizacji zjazdow. Zjazdy z drogi publicznej do terenu kazdorazowo uzgadnia zarzadca drogi
w ramach odrebnego postgpowania administracyjnego.

Dotyczy ust.1 pkt. 69

Zapis dotyczy parametru, ktory musi uwzglednia¢ ewentualnie lokalizowana zielef, nie obowigzku jej
lokalizowania. Uwzglednienie w projekcie wartosci wskazanej w uwadze wymaga wyboru konkretnych
elementow retencji, co jest mozliwe dopiero na etapie opracowania dokumentacji projektowej. W
momencie opracowania jej, bedzie mozliwe szczegotowe okreslenie gospodarki wodami opadowymi, a
co za tym idzie — powierzchniowego zapotrzebowania na zielen spetniajacg ustalenia, o ktorych mowa
w §12 pkt. 6 projektu planu.

Dotyczy ust.1 pkt. 70

Sugestia postepowania w przypadku ponownego wytozenia planu do publicznego wgladu wykracza
poza zakres planu miejscowego. Uwaga ta, nie dotyczy wigc ustalen projektu planu, ktéry zostat
przedtozony do publicznego wgladu i dla ktoérego zgodnie z art. 18 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym zbierano uwagi. Uwaga powinna odnosi¢ si¢ do tresci projektu
planu miejscowego, nie za$ opracowania dokumentu spoza jego zakresu.

Dotyczy ust.1 pkt. 71
Dokument, jakim jest Prognoza oddzialywania na srodowisko ustalen projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ulicy Stefana Jaracza i Mostu
Warszawskiego we Wroctawiu, zostala sporzadzona na potrzeby projektu planu i stanowi opracowanie
autorskie. Przedstawione w niej zalecenia i rekomendacje, nie stanowia obowiazku realizacji w planie
miejscowym. Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie warunkoéw technicznych,
Jjakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (§3 pkt 22) poprzez teren biologicznie czynny —
nalezy rozumie¢ teren o nawierzchni urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin
i retencj¢ wod opadowych, a takze 50% powierzchni taraséw i stropodachow z taka nawierzchnig oraz
innych powierzchni zapewniajgcych naturalng wegetacje roslin, o powierzchni nie mniejszej niz
10 m?, oraz wode powierzchniowg na tym terenie. Interpretacja zapisu planu, Ze ,,na powierzchniach
niezabudowanych i nieutwardzonych obowigzuje zielen lub teren biologicznie czynny” nie wyklucza
wigc samej zieleni w terenie biologicznie czynnym — skoro zgodnie z definicjg prawa, ma on zapewnic
naturalng wegetacje roslin.
W projekcie planu zostaty wskazane strefy zieleni, w ktorych zapisy naktadajg obowigzek nawierzchni
ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje, retencje wod opadowych lub wody
powierzchniowe na 90% powierzchni tych stref oraz zieleh wysoka stanowigca ich 50%. Obszary
te, stanowig obecne przestrzenie, w ktorych zielen ta wystepuje. Zapis w Prognozie oddziatywania
na Srodowisko... w ktérym stwierdzono, iz projekt mpzp zawiera obowigzek zachowania wybranych
zadrzewien 1 zatozen zieleni nie jest wigc btedny. Dziatania inwestora w zakresie zachowania zieleni
skorelowane beda $cisle z mozliwoSciami technicznymi utrzymania istniejacej zieleni. Nalezy
podkresli¢, iz zaden element sSrodowiska przyrodniczego obszaru mpzp nie zawierat zieleni wysokiej,
ktéra powinna zosta¢ wskazana jednostkowo do ochrony.

Dotyczy ust.2

W tresci projektu planu - §15 ust. 2 pkt. 51 6 zostala wyznaczona osnowa wysokos$ciowa dla rzgdnej
terenu od ktorej liczona jest wysoko$¢ budynku. W ukladzie odniesienia Kronsztad wartos$é
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ta, wyznaczona z centralnego punktu terenu IMW-U wynosita 116,8 m n.p.m. Po zmianie ukfadu
odniesienia na Amsterdam, warto$¢ ta wyznaczona w tym samym miejscu, zmieniata si¢ na 116,9 m
n.p.m i tak zostata zapisana w tekscie uchwaty.

Bioragc powyzsze pod uwage W przedmiotowym planie miejscowym przyjeto rozwigzania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

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

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

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

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wlasnosci;

— potrzeby obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa;

— potrzeby interesu publicznego;

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych;

— zapewnienie udziatlu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu §rodkéw 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: komunikacyjnej, ekonomicznej, srodowiskowe;j i spoteczne;.

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

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

Plan sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna, okreslong w art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, przy jednoczesnym
zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan miejscowy nie zawiera danych prawnie chronionych.
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