Wroctaw, 12.05.2022 r.

Uzasadnienie

do uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla poludniowej czgéci obszaru w rejonie ulic Paczkowskiej 1 Hubskiej we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu o uchwale
Nr LII/1250/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 15 marca 2018 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla potudniowej czesci
obszaru w rejonie ulic Paczkowskiej i Hubskiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzegdowy Rady Miejskiej
Wroctawia z 2018 r. poz. 82).

Zgodnie z obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018,
przedmiotowy obszar znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej A10: Huby w obszarze mieszkaniowo-
ustugowym MU o $rodmiejskim stylu zamieszkiwania. Na przedmiotowym obszarze nie ma
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przed podjeciem uchwaty
inicjujacej sporzadzenie planu zostatla opracowana analiza dotyczaca zasadnos$ci przystgpienia
do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidzianych rozwigzan z ustaleniami Studium...

Celem planu jest integracja elementéw struktury funkcjonalno-przestrzennej w obszarze planu,
podniesienie atrakcyjnosci miejsca w nawigzaniu do struktury jednostki urbanistycznej Huby zgodnie
z ustaleniami Studium...

Obszar objety opracowaniem, o powierzchni ok. 7,60 ha, potozony jest w centralnej czgsci miasta,
pomig¢dzy ul. Hubska i Paczkowska. Obszar znajdujacy si¢ w granicach planu obejmuje dziatki
w duzej mierze zabudowane. Znajduja si¢ tu obiekty ustugowe, w tym Lidl i Auchan, jak réwniez
przedsigbiorstwo produkcyjno-ustugowe ELWAT. Zabudowe mieszkaniowg reprezentujg kamienice,
a takze pojedyncze budynki jednorodzinne przy ul. Prudnickiej. W potudniowej i wschodniej czesci
obszaru opracowania znajduja si¢ skwery.

W potnocnej czesci planu potozone sg dziatki stanowigce wlasnos¢ osob fizycznych, a na pozostatym
obszarze zabudowanym dominuje wlasno$¢ Gminy z wieczystym uzytkowaniem oraz wilasnosc
Skarbu Panstwa z wieczystym uzytkowaniem. Skwery znajdujace si¢ w granicach opracowania
stanowig wtasno$¢ Gminy w zarzadzie, uzytkowaniu.

Ustalenia planu zaktadaja kontynuacje kwartatlowego charakteru zabudowy o mieszanej funkcji
mieszkaniowo-ustugowej. Jednakze w celu zabezpieczenia funkcji ustugowych w obszarze
opracowania, wyznaczono teren wylacznie ustugowy oznaczony jako 1U, jak réwniez na pozostatych
terenach, wzdtuz ul. Hubskiej i Jesionowej, w parterach budynkow zakazano funkcji mieszkaniowej.
Dodatkowo na terenie 3AMW-U we wnetrzu kwartatu wprowadzono wydzielenie wewngtrzne (E), dla
ktérego dopuszczono wytgcznie funkcje ustugowe: handel detaliczny matopowierzchniowy A, handel
detaliczny matopowierzchniowy B, ustugi drobne i produkcje drobna.

W planie w nawigzaniu do sasiednich budynkéw dopuszczono zréznicowane wysokosci zabudowy:
od 25 m wzdtuz ul. Hubskiej, przez 21/22 m w $rodku kwartatow zabudowy, do 16 m w nawigzaniu
do zabudowy ,,Osiedla Henrykowskiego”, wzdtuz ul. Paczkowskiej.

Ustalenia planu zakladaja ochrong zieleni, w zwiazku z czym w miejscu istniejagcych skwerow
wyznaczone zostaly tereny zieleni 0znaczone jako 1Z i 2Z. Natomiast w terenach przeznaczonych pod
zabudowe wprowadzono strefy zieleni, dla ktorych obowiazuje wysoki wskaznik nawierzchni ziemnej
umozliwiajacej naturalng wegetacje oraz zapisano obowiazek ochrony drzew. Dodatkowo okazate
gatunki drzew zostaly oznaczone punktowo na rysunku planu jako drzewa do zachowania.



W celu zapewnienia komfortowego poruszania si¢ pieszych i rowerzystow pomigdzy ul. Paczkowska
i Hubska, wzdtuz terenéw 2MW-U i 3MW-U, wyznaczone zostaly korytarze usytuowania ciggu
pieszo-rowerowego.

W planie wprowadzono dla terenu 3MW-U zapisy dotyczace tymczasowego zagospodarowania,
urzadzenia i uzytkowania terenu, ktére umozliwiajg pozostawienie obecnej funkcji uslugowej
w okresie nie dtuzszym niz 30 lat.

Plan uwzglednia wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe. Realizujac powyzsze migdzy innymi wprowadzono linie zabudowy
i okreslono maksymalng wysoko$¢ obiektow. Zapisy planu, uwzgledniajac obowiazujaca polityke
przestrzenng miasta okreslona w Studium... oraz istniejace zagospodarowanie, wprowadzaja ustalenia
umozliwiajagce rozwoj tego terenu, jednoczes$nie chronigc go przed niepozadanymi zmianami
funkcjonalno-przestrzennymi.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody i ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych. Plan zostal sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska, a wprowadzane
funkcje imozliwe do zrealizowania przeznaczenia terenow s3 zgodne  z istniejacymi
uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Plan uwzglednia przepisy w zakresie ochrony przed hatasem,
gospodarki odpadami oraz w zakresie gospodarowania wodami. Obszar objety planem polozony jest
poza obszarem szczegélnego zagrozenia powodzig (zgodnie z dokumentem ,Mapy zagrozenia
powodziowego”). Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiegiem stref ochronnych uje¢ wodnych
i wystepowaniem glownych zbiornikow wod podziemnych.

Plan uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, ktore zostaly okreslone
szczegbtowo w §8 uchwaty oraz na rysunku planu. W granicach opracowania znajduja si¢ trzy
budynki ujete w gminnej ewidencji zabytkow, dla ktorych okreslono zakres ochrony. Ochrone
dziedzictwa Kkulturowego zapewniono réwniez poprzez wyznaczenie w planie strefy ochrony
konserwatorskiej.

Plan 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. Ustalenia planu zawarte w §14 okreslaja zasady
dotyczace systemow infrastruktury technicznej, dopuszczajgc sieci uzbrojenia i ustalajac m.in.
zaopatrzenie w wodg¢ wylacznie z sieci wodociggowej oraz odprowadzanie $ciekow bytowych
i przemystowych wytacznie siecig kanalizacyjna, co zapewnia ochrone wod i gruntu przed skazeniem
scieckami komunalnymi. W planie zapisano mozliwo$¢ zagospodarowania wod opadowych
i roztopowych, w szczegdlnosci poprzez ich gospodarcze wykorzystanie, jednakze ich nadmiar moze
by¢ odprowadzony poprzez kanalizacje.

Regulacje planu nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W planie ustalono wskazniki
parkingowe, zabezpieczajac w ten sposob potrzeby parkingowe dla tego rejonu. Ponadto na potrzeby
0s6b niepelnosprawnych w planie wprowadzone zostaly ustalenia w zakresie miejsc przeznaczonych
na parkowanie pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingowa. W celu ochrony przed halasem, tereny
IMW-U, 2MW-U, 3MW-U i 1U-MW zakwalifikowane zostaly do terenow w strefie Srodmiejskie;
miast powyzej 100 tysigcy mieszkancow.

Tereny ulic oraz tereny zieleni o symbolach: 1KDL, 2KDL, 3KDL, 4KDL, 1KDD, 1Z i 2Z zostaty
wyznaczone w planie jako tereny realizacji celu publicznego.

W trakcie procedury sporzadzania planu analizowano i wazono interes publiczny i prywatny.
Przedmiotowy plan w pelni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktorym sig
znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet
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gminy, przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby planu. W wyniku
realizacji ustalen zawartych w planie nastapi zwickszenie mozliwosci inwestycyjnych terenow
mieszkaniowo-ustugowych. Uchwalenie planu moze spowodowaé wzrost wartosci niektorych
nieruchomosci.

Udzial spoteczenstwa w pracach nad projektem planu, w tym réwniez jawno$¢ 1 przejrzystosc
procedury planistycznej zostata zapewniona na kazdym jej etapie, roOwniez przy uzyciu srodkow
komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystgpieniu do sporzadzenia miejSCOWeEQO
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow do projektu planu w terminie
od 23 kwietnia 2018 r. do dnia 15 maja 2018 r.;

— umieszczenie elektronicznej wersji Zarzadzenia Prezydenta Wroclawia o sposobie rozpatrzenia
wnioskow do projektu planu na stronie BIP Urzgdu Miejskiego;

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

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

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

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o wylozeniu do publicznego wgladu projektu
planu od dnia 9 do 30 kwietnia 2019 r., oraz zbieraniu uwag do dnia 22 maja 2019 r.
i zorganizowaniu dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu
23 kwietnia 2019 r.;

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o ponownym (drugim) wyltoZeniu
do publicznego wgladu projektu planu od dnia 19 wrzesnia do 11 pazdziernika 2019 r., oraz
zbieraniu uwag do dnia 25 pazdziernika 2019 r. i zorganizowaniu dyskusji publicznej nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu 2 pazdziernika 2019 r.;

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o ponownym (trzecim) wytozeniu
do publicznego wgladu projektu planu od dnia 15 wrzesnia do 7 pazdziernika 2020 r., oraz
zbieraniu uwag do dnia 21 pazdziernika 2020 r. i zorganizowaniu dyskusji publicznej nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu 29 wrzesnia 2020 r.;

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzgdu Miejskiego, obwieszczenia o ponownym (czwartym) wylozeniu
do publicznego wgladu projektu planu od dnia 1 marca do 23 marca 2022 r., oraz zbieraniu uwag
do dnia 6 kwietnia 2022 r. i zorganizowaniu dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami w dniu 8 marca 2022 r.

Do projektu planu zostaty ztozone 2 wnioski, o ktérych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wnioski zostaty rozpatrzone Zarzadzeniem
Nr 10657/18 Prezydenta Wroctawia z dnia 12 pazdziernika 2018 r.

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

W trakcie pierwszego wytozenia do publicznego wgladu do projektu planu ztozono 2 jednobrzmigce
uwagi, ktore zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem Nr 1117/19 Prezydenta Wroctawia z dnia 12 czerwca




2019 r. Nie uwzglednia si¢ uwag wniesionych przez LIDL Spotka z ograniczong odpowiedzialnos$cia
spotka komandytowa pismami w dniach 21 maja 2019 r. i 22 maja 2019 r. w sprawie:

1) wykreslenia postanowienia §20 ust. 3 pkt 6 lit. b) projektu mpzp (,,na obszarze nawierzchni
do specjalnego zagospodarowania wskazanej na rysunku planu w wydzieleniu wewngtrznym (A)
nie dopuszcza si¢ parkingdw terenowych otwartych”);

2) do §20 ust. 4 i §16 ust. 4 pkt 1, 2 i 3 projektu mpzp w zakresie dotyczacym wprowadzenia
do projektu mpzp, dla terendw 1U i IMW-U, nastepujacych zapisow:
a) potwierdzajacych mozliwo$¢ utrzymania istniejacych zjazdéw z ul. Hubskiej (na teren dziatki
81/7) oraz obstugi komunikacyjnej nieruchomosci (terenu 1U) za posrednictwem dziatki
nr 81/7, rowniez z terenu IMW-U,

b) na obszarze nawierzchni do specjalnego zagospodarowania dopuszczenie lokalizacji
parkingow terenowych otwartych,

€) jednoznacznego potwierdzenia w zapisach projektu mpzp, ze w wydzieleniu wewnetrznym A
dopuszcza si¢ lokalizacje obstugi komunikacyjnej z ul. Hubskiej do nieruchomosci (zjazdy dla
pojazddéw oraz chodniki stanowigce dojscia dla pieszych);

3) §15 pkt 1 projektu mpzp w zakresie dotyczacym kwestionowania ustalenia dla terenu 1U
wysokosci stawki procentowej, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust.
4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - na poziomie 30%.

Uzasadnienie nieuwzglednionych uwag:

Dotyczy pkt 1

W zwigzku z uwzglednieniem uwag miedzy innymi w zakresie dotyczacym zmiany projektu mpzp
w taki sposob, aby nieruchomos$¢, ktorej dotycza uwagi, byta przeznaczona w czesci centralnej oraz
potudniowo-wschodniej na cele ustugowe (oznaczona symbolem 1U), w tym handel detaliczny
malopowierzchniowy B z mozliwosciag utrzymania istniejagcego sposobu skomunikowania
nieruchomosci z ul. Hubska i utrzymania istniejacego parkingu naziemnego, nastapi zmiana projektu
planu. Bedzie si¢ ona réwniez odnosi¢ si¢ do kwestii parkingéw terenowych otwartych wzdtuz ulicy
Hubskiej. Zostanie pozostawiony, w ramach wyznaczenia szpaleru drzew wzdhuz ulicy Hubskiej,
obszar na ktorym bedzie zakaz takich parkingdéw. Zostanie on jednak skorygowany w ramach
wprowadzonych zmian w projekcie planu.

Dotyczy pkt 2

Zapisy projektu planu, w §16 ust. 4 pkt 1 i §20 ust. 4 uchwaly jednoznacznie dopuszczaja dojazd
do nieruchomosci, ktorej dotyczy uwaga, zarowno od strony ulicy Paczkowskiej (teren oznaczony
na rysunku projektu planu symbolem 2KDL) jak i od strony ulicy Hubskiej (lezacej poza obszarem
objetym projektem planu). Tym samym nie ma potrzeby dodatkowych zapisow w tym zakresie.
Jednoczesnie, w zwigzku z uwzglednieniem uwagi w zakresie dotyczacym zrezygnowania
z wprowadzania w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla terenow 1U i IMW-U
,»obszar6w nawierzchni do specjalnego zagospodarowania” nie bedzie potrzeby wprowadzania
dopuszczenia parkingdw terenowych otwartych na tych obszarach.

Dotyczy pkt 3

Zgodnie ze Stanowiskiem nr XLIV/8/05 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 8 grudnia 2005 roku
w sprawie wysokosci oplaty planistycznej we Wroctawiu, obnizona stawka optaty jest stosowana
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego dla terenow, dla ktérych jako jedno
z mozliwych przeznaczen dopuszczono zabudowe mieszkaniows. Stad w projekcie planu wysokos¢
stawki procentowej dla terenow 1IMW-U, 2MW-U, 3MW-U i 1U-MW wynosi 3% za$ dla terenu 1U,
w ktorym nie dopuszcza si¢ zabudowy mieszkaniowej, wynosi 30%. Pozostate tereny, przeznaczone
pod realizacje celu publicznego, maja ustalong wysoko$¢ stawki procentowej na 0,1%.



W zwigzku z czgsciowym uwzglednieniem uwag i wprowadzeniem znaczacych zmian w projekcie
planu, zostat on ponownie przekazany do uzgodnien. Projekt planu zostal uzgodniony pozytywnie
przez instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania planu.

W trakcie drugiego wytozenia do publicznego wgladu do projektu planu ztozono 1 uwage, ktora
zostata rozpatrzona Zarzadzeniem Nr 1988/19 Prezydenta Wroctawia z dnia 6 listopada 2019 r. Nie
uwzglednia si¢ uwagi wniesionej przez Auchan Polska Sp. z 0.0. pismem w dniu 23 pazdziernika
2019 r., dotyczacym dziatki nr 9/2, AM 29, obr¢b Potudnie (teren 3MW-U), w sprawie:

1) zmiany postanowien §19 art. 1 projektu uchwaty z 3 MW-U na U-MW z przeznaczeniem: handel
detaliczny w tym wielkopowierzchniowy, ustugi, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
zabudowa zamieszkiwania zbiorowego, mieszkania towarzyszace, obiekty hotelowe, obsluga
pojazddéw, naprawa pojazdoéw, rozrywka, urzadzenia sportowe, skwery, infrastruktura pieszo-
rowerowa, parkingi, obiekty infrastruktury technicznej; zachowania aktualnej funkcji
przeznaczenia terenu co jest zgodne z profilem dziatalnos$ci aktualnego uzytkownika wieczystego
oraz posadowionych i funkcjonujacych na nim obiektow handlowo - ustugowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m? stacji paliw, budynkéw obstugi pojazdoéw itp.; uniemozliwienia
W przysztosci prawidlowego wykorzystania oraz funkcjonowania aktualnemu dzierzawcy
nieruchomosci, ktorego gtownym profilem jest dziatalnos¢ handlowo-ustugowa w obiektach
0 pow. sprzedazy powyzej 2000 m?;

2) zmiany postanowien §19 art. 2 pkt 1, 2 projektu uchwaty - odejscia od wyznaczania
wewngtrznych stref wydzielenia poszczegolnej zabudowy, gdyz uniemozliwi to w przysztosci
modernizacj¢, przebudowe oraz rozbudowe istniejacych i funkcjonujacych obiektéw
posadowionych na przedmiotowym terenie;

3) zmiany postanowien §19 art. 2 pkt 5 projektu uchwaty - odejscia od nakazu wymiaréow budynkow
w przypadku budynkow handlowo-ustugowych, ktére powinny mieé¢ mozliwos¢ pozostania
w aktualnym ksztalcie z mozliwoscig rozbudowy;

4) zmiany zapisu §19 art. 2 pkt 6 projektu uchwatly - ustanowienia powierzchni zabudowy
w powierzchni dziatki budowlanej w udziale nie wigkszym niz 80%;

5) umozliwienia wykonania parkingu terenowego w obrebie nawierzchni do specjalnego
opracowania od ulicy Jesionowej, Hubskiej, Paczkowskiej niezbednego do efektywnej obstugi
budynkow handlowo - ustugowych oraz zabudowy zamieszkania;

6) zmiany postanowien §19 art. 2 pkt 8 projektu uchwaly - ustanowienia wskaznika powierzchni
terenu biologicznie czynnego na poziomie co najmniej 15% powierzchni nieruchomosci;

7) rezygnacji ze szpaleru drzew od ulicy Jesionowej, gdyz dziatka nie graniczy od tej strony
z ruchliwg ulicg, a terenem oznaczonym w przedmiotowym MPZP jako teren zieleni;

8) zmiany postanowien §19 art. 2 pkt 10 projektu uchwaly - odejscia od konieczno$ci
zagospodarowania przedmiotowego terenu zielenia wysoka, gdyz uniemozliwi to wykonanie
garazu podziemnego w w/w terenie;

9) zmiany postanowien §19 art. 2 pkt 12 projektu uchwaty - odejscia od koniecznosci
zagospodarowania przedmiotowego terenu nawierzchnia do specjalnego opracowania, gdyz
uniemozliwi to komunikacje z nieruchomoscig od ulicy Jesionowej oraz ograniczy mozliwos¢
utworzenia dodatkowych miejsc postojowych;

10) zmiany postanowien §19 art. 2 pkt 15 projektu uchwaty - odejscia od koniecznosci usytuowania
szpaleru drzew na odcinkach wzdhiz ulic Jesionowej i Paczkowskiej, gdyz dziatka nie graniczy
od tej strony z ruchliwymi ulicami, a terenem sasiednim jest teren oznaczony w przedmiotowym
MPZP jako teren zieleni;

11) zmiany postanowien §19 art. 3 projektu uchwaly - odejscia od mozliwosci dojazdu
do nieruchomosci jedynie od ulicy Hubskiej i pozostawienia mozliwosci skomunikowania
nieruchomosci tak jak to funkcjonuje na obecng chwile tj. od ulic Hubskiej, Jesionowej oraz
Paczkowskiej, gdyz umozliwia to sprawne funkcjonowanie i obslugg istniejacych obiektow
handlowo - ustlugowych, stacji paliw oraz obshugi pojazdéow tj. myjnia samochodowa, stacja
kontroli pojazdow.



Uzasadnienie nieuwzglednionych uwag:
Dotyczy pkt 1-11

Ztozona uwaga dotyczaca terenu 3MW-U nie zostala uwzgledniona, bowiem odnosita si¢
do usankcjonowania stanu istniejagcego — m.in. ustug wielkopowierzchniowych o pow. sprzedazy
powyzej 2000 m? i stacji paliw generujacych znaczny ruch samochodowy, umozliwienia rozbudowy
obiektu uslugowego 1 dodatkowo rownoleglego dopuszczenia funkcji mieszkaniowych,
€0 zdecydowanie nie wplyneloby pozytywnie na ksztaltowanie tadu przestrzennego. Ponadto
postulowano o pomniejszenie wskaznika terenu biologicznie czynnego i zwigkszenie powierzchni
zabudowy, co nie jest zasadne, bowiem ulegnie znacznemu pogorszeniu jako$¢ korzystania
Z przestrzeni.

Projekt planu wprowadza wzdluz wulic Paczkowskiej i Hubskiej zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng w formie kwartaldéw z uslugami w parterach, ktore stanowi¢ beda kompozycyjna
kontynuacje¢ istniejacej zabudowy zlokalizowanej na péinoc od ulicy Prudnickiej oraz sasiadujacego
od wschodu ,,0Osiedla Henrykowskiego”. W projekcie planu dla planowanej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i ustug zostaty ustalone parametry, ktore nawigzywaé beda do istniejagcych wysokosci
i gabarytow budynkow zlokalizowanych w sasiedztwie. Wzdtuz ulic Hubskiej i Jesionowej partery
budynkow przeznaczone zostaty pod ustugi (handel detaliczny matopowierzchniowy A, gastronomia,
wystawy 1 ekspozycje, pracownie artystyczne, biura, ustugi drobne, poradnie medyczne, pracownie
medyczne, obiekty opieki nad dzieckiem, edukacja, zaklady lecznicze dla zwierzat, obiekty
ksztatcenia dodatkowego, produkcja drobna), handel detaliczny matopowierzchniowu B i obiekty
upowszechniania kultury. Dodatkowo na terenie 3MW-U we wnetrzu kwartalu wyznaczony zostat
obszar pod zabudowg o wysokos$ci nie wigkszej niz 7 m, ktory zgodnie z zapisami projektu planu
przeznaczony zostat wylacznie pod ustugi: handel detaliczny matopowierzchniowy A, handel
detaliczny matopowierzchniowy B, ustugi drobne i produkcje drobng. Projekt planu zachowuje
istniejagce skwery, zgodnie z wnioskiem ztozonym przez Radg¢ Osiedla Tarnogaj, nie dopuszczajac
na nich zabudowy. Istniejagce skwery i projektowane strefy zieleni stanowig miejsce przyjazne
mieszkancom, sprzyjajace integracji spotecznej, zachgcajace do wypoczynku i rekreacji, a takze
poprawiaja wizerunek samego skrzyzowania. W projekcie planu wyznaczono réwniez szpalery drzew,
ktére tworza naturalng obudowe ulic. Po wejsciu w zycie przedmiotowego planu miejscowego
mozliwy jest obecny sposob korzystania z nieruchomosci, jedynie dziatania wymagajace uzyskania
pozwolenia na budowe zostang wydane zgodnie z obowigzujacym na tej dzialce planem. Z uwagi
na wystepujacy obecnie chaos funkcji i zabudowy na analizowanym obszarze, projekt planu miat
na celu podniesienie atrakcyjnosci tego miejsca, w szczegolnosci w rejonie istotnego skrzyzowania
nastepujacych ulic: Bardziej, Kamiennej i Hubskiej.

Projekt planu po rozpatrzeniu uwagi nie zostal skierowany na sesj¢ Rady Miejskiej Wroctawiu,
poniewaz dostrzezono potrzebg spotkania z przedstawicielem firmy Auchan Polska Sp. z o.o.
W wyniku niniejszego spotkania zdecydowano si¢ na wprowadzenie zmian w projekcie planu m.in.
w zakresie dotyczacym okreslenia sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia
i uzytkowania terenu 3MW-U, wprowadzenia strefy zieleni wraz z drzewami do zachowania
na potnoc od ul. Jesionowej, korekty przebiegu korytarza usytuowania ciggu pieszo-rowerowego
na terenie 3MW-U oraz dopuszczenia dojazdu do terenu 3MW-U réwniez od ul. Jesionowej (teren
3KDL). Z uwagi na wprowadzone zmiany wznowiono procedur¢ planistyczng od etapu uzgodnien,
ponownie wystano projekt planu do Zarzadu Drog i Utrzymania Miasta we Wroctawiu.

W _trakcie trzeciego wylozenia do publicznego wgladu do projektu planu ztozono 10 uwag, ktore

zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem Nr 4078/20 Prezydenta Wroctawia z dnia 10 listopada 2020 r. Nie

uwzglednia si¢ uwag wniesionych przez:

1) osobg fizyczng pismem w dniu 7 pazdziernika 2020 r. w zakresie dotyczacym nieprzeznaczania
obszaru 3AMW-U na budynek mieszkaniowy wielorodzinny;

2) osobe fizyczng pismem w dniu 29 wrze$nia 2020 r. i osobe fizyczng pismem w dniu
21 pazdziernika 2020 r. w sprawie:




a) zwigkszenia wspolczynnika dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z 0,7 miejsca
postojowego na 1 mieszkanie na przynajmniej 1,0 miejsce postojowe,

b) dopuszczenia w strefie zieleni wyznaczonej w wydzieleniu wewnetrznym (F) obiektow
do parkowania;

3) Auchan Polska Sp. z 0. 0. pismem w dniu 20 pazdziernika 2020 r. w zakresie dotyczacym dodania
postanowienia w §19 ust. 3 ,,w wydzieleniu wewnetrznym (B) dopuszcza si¢ wytacznie: handel
detaliczny matopowierzchniowy A, handel detaliczny matopowierzchniowy B, ustugi drobne
i produkcj¢ drobng”;

4) 2 osoby fizyczne pismami w dniu 21 pazdziernika 2020 r. w zakresie dotyczacym:

a) wyznaczenia drugiej strefy zieleni w miejscu istniejgcego trawnika wraz z nasadzeniami
w wydzieleniu wewnetrznym (F), rog ul. Paczkowskiej i Jesionowej,
b) wskazania w planie lokalizacji miejsc parkingowych innych niz podziemne,
c) zwigkszenia wskaznika miejsc postojowych dla rowerow do 2-2,5 na kazde nowe mieszkanie;
5) osobe fizyczng pismem w dniu 21 pazdziernika 2020 r. w zakresie dotyczacym:
a) niewprowadzenia zabudowy mieszkaniowej w miejscu marketu Auchan, stacji diagnostyki
pojazdéw, myjni samochodowej i Spotdzielni Inwalidow Elwat powodujac ich likwidacje,
b) wprowadzenia terenu zielonego na rogu ul. Paczkowskiej i Jesionowej na obszarze
wydzielenia wewnetrznego (F),
¢) wprowadzenia zabudowy niskiej miedzy ul. Paczkowska i Hubska;
6) osobe fizyczng pismem w dniu 21 pazdziernika 2020 r. w zakresie dotyczacym:

a) wyznaczenia drugiej strefy zieleni w miejscu istniejagcego trawnika wraz z nowymi
nasadzeniami w wydzieleniu wewnetrznym (F), rog ul. Paczkowskiej i Jesionowej,

b) zwigkszenia wspoétczynnika dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z 0,7 miejsca
postojowego na 1 mieszkanie na przynamniej 1,0 miejsce postojowe;
7) osobg fizyczng pismami w dniu 21 pazdziernika 2020 r. w zakresie dotyczacym:
a) wyznaczenia drugiej strefy zieleni w miejscu istniejagcego trawnika wraz z nasadzeniami
w wydzieleniu wewngtrznym (F), rog ul. Paczkowskiej i Jesionowe;j,
b) wskazania w planie lokalizacji miejsc parkingowych innych niz podziemne,
c) zwigkszenia wskaznika miejsc postojowych dla rowerow do 2-2,5 na kazde nowe mieszkanie;
8) osobe fizyczng pismem w dniu 21 pazdziernika 2020 r. w zakresie dotyczacym:
a) nie zaggszezenia zabudowy na obszarze planu,
b) wyznaczenia drugiej strefy zieleni w miejscu istniejagcego trawnika wraz z nasadzeniami
w wydzieleniu wewnetrznym (F), rog ul. Paczkowskiej i Jesionowe;j,
c) wskazania w planie lokalizacji miejsc parkingowych innych niz podziemne,
d) zwigkszenia wskaznika miejsc postojowych dla rowerow do 2-2,5 na kazde nowe mieszkanie.

Uzasadnienie nieuwzglednionych uwag:

Dotyczy pkt 1-8

Z uwagi na polozenie obszaru opracowania w centralnej cze$ci miasta, co warunkuje wysoka
atrakcyjnos¢ terenu pod inwestycje, zdecydowano si¢ na dopuszczenie w projekcie planu zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej w formie kwartalow z uslugami w parterach. Zabudowa ta stanowic¢
bedzie kompozycyjng kontynuacje istniejgcej zabudowy zlokalizowanej na potnoc od ul. Prudnickiej
oraz sgsiadujacego od wschodu ,,0Osiedla Henrykowskiego”.

Ustalenia projektu planu nie zakladajg likwidacji uslug w tym rejonie, bowiem wzdtuz ul. Hubskiej
i Jesionowej partery budynkow przeznaczone zostaly wytacznie pod ustugi. Dodatkowo na terenie
3MW-U we wnetrzu kwartatlu wyznaczony zostat obszar pod zabudowe, ktory zgodnie z zapisami
projektu planu przeznaczony zostal pod ustugi: handel detaliczny malopowierzchniowy A, handel
detaliczny matopowierzchniowy B, ushugi drobne i produkcje drobng. Ustalenia projektu planu nie
naktadajg obowigzku realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, zgodnie z zapisami uchwaty
wszystkie kondygnacje moga zosta¢ przeznaczone rowniez pod ushugi, decyzja o realizacji konkretnej
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funkcji bedzie nalezala do przyszlego inwestora. Po wejSciu w zycie przedmiotowego planu
miejscowego mozliwy jest obecny sposob korzystania z nieruchomosci, jedynie dzialania wymagajace
uzyskania pozwolenia na budowe zostang wydane zgodnie z obowigzujacym na tej dziatce planem.
Z uwagi na wystepujacy obecnie chaos funkcji i zabudowy na analizowanym obszarze, projekt planu
miat na celu podniesienie atrakcyjnosci tego miejsca, w szczegdlnosci w rejonie istotnego
skrzyzowania ulic: Bardziej, Kamiennej i Hubskiej.

Polityka parkingowa jest bardzo istotng czeScia polityki w zakresie mobilnosci kazdego wigkszego
miasta. Dobor wskaznikow parkingowych w planach miejscowych wynika z polityki zapisanej
w dokumentach strategicznych miasta. Jego warto$¢ przyjmowana jest z uwzglednieniem czynnikow
majacych wplyw na ksztattowanie si¢ potrzeb przewozowych mieszkancow nowych terendw, w tym:
specyfiki samego obszaru, polozenia terendw objetych planem w kontekscie dostepu do komunikacji
zbiorowej oraz polityki miasta promujacej wykonywanie codziennych podrozy bez uzycia samochodu.
Obszar projektu planu potozony jest zgodnie ze Studium... W $rodmiejskiej strefie dostgpnosci
komunikacyjnej, gdzie obowigzuje priorytet przestrzenny oparty na zapewnieniu odpowiednich
korytarzy dla tramwajow i autobuséw oraz pieszych i roweréw. Dodatkowo dla tej strefy projektanci
skorzystali z mozliwo$ci wprowadzenia w planie miejscowym wskaznikéw dla miejsc postojowych
dla samochodéw osobowych zaktadajacych, ze ze wzgledu na uwarunkowanie przestrzenne oraz
polityke ograniczajaca obstuge centrum miasta samochodami, nie nalezy dazy¢é do zaspokojenia
potrzeb parkingowych dla samochodow w tej cze$ci miasta. Stad przyjety w projekcie planu wskaznik
miejsc postojowych dla samochodéw osobowych wynoszacy co najmniej 0,7 miejsca postojowego
na 1 mieszkanie dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Wskazniki w planach miejscowych sg
kazdorazowo ustalane biorac pod uwagg istniejaca dostepnos¢ do komunikacji zbiorowej. Przyjmuje
si¢ zgodnie z polityka parkingowa miasta, ze wskaznik miejsc postojowych dla samochodow powinien
ulec zmniejszeniu w miarg przyblizania si¢ do centrum miasta oraz wygodnego dostepu do sieci
tramwajowej czy bardzo dobrze rozwinigtej sieci polgczen autobusowych. Obszar sporzadzanego
projektu planu jest bardzo dobrze skomunikowany transportem publicznym oraz siecig tras
rowerowych z kazdym fragmentem miasta. Zasadnos$¢ przyjetych wskaznikow potwierdzaja rowniez
zesztoroczne Kompleksowe Badania Ruchu we Wroctawiu, ktére w rejonie obejmujacym obszar
projektu planu wykazaly, ze transport samochodowy stanowi jedynie 25,6%-owy udzial w ogole
mobilnosci mieszkancow w codziennych podrozach. Sciste powiazanie polityki parkingowej
z atrakcyjnos$cia komunikacji zbiorowej obszaru planu ma zatem bezposrednie przetozenie na ustalone
w projekcie minimalne wartosci wskaznikow parkingowych dla samochodéw osobowych, przy
jednoczesnym wymogu stworzenia wiekszej liczby bezpiecznych miejsc postojowych dla rowerdw,
w formie parkingdw zamykanych. Efektem tego ma byC¢ kontynuowanie korzystnego trendu
zmniegjszania zapotrzebowania na wykorzystanie samochodow w codziennych podrdzach, zwlaszcza
w przypadku nowych mieszkancow. Istotny jest takze fakt, ze decyzja o sposobie zagospodarowania
terenu nalezy ostatecznie do przysziego inwestora, ktory w oparciu o ustalenia planu moze takze
zrealizowa¢ wigkszg liczbg miejsc postojowych niz okreslong w planie.

W uchwale wskazano réowniez minimalng liczb¢ miejsc postojowych dla roweré6w w odniesieniu
do poszczegblnych przeznaczen zgodnie z ustaleniami Studium... dla strefy $rodmiejskiej, w ktorej
znajduje si¢ obszar projektu planu. Studium... dla strefy srodmiejskiej wskazuje, ze dla przeznaczenia
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wskaznik powinien przyja¢ wartos¢ od 0,5 do 1 miejsca
postojowego na 1 mieszkanie. W przedmiotowej uchwale wpisano warto$¢ maksymalng zgodna
ze Studium... — 1 miejsce postojowe dla rowerdw na 1 mieszkanie. Zastosowano réwniez wymog
realizacji miejsc postojowych dla rowerdw dla przeznaczen zamieszkania zbiorowego, handlu
detalicznego, obiektow kultury, biur, edukacji czy obiektow ksztatcenia dodatkowego. Dodatkowo
Co najmniej potowa z wymaganych miejsc ma zosta¢ usytuowana w bezpiecznych parkingach
zamykanych. Ponownie jak w przypadku ustalenia wskaznikow parkingowych dla samochodow,
ustalone w uchwale wartosci sg warto$ciami minimalnymi, ktére moga zosta¢ zwigkszone przez
inwestora.

7 uwagi na uwarunkowania przyrodnicze, wynikajagce z wystgpowania na terenie 3MW-U
w wydzieleniu wewngtrznym (F) starych okazow kasztanowcow zwyczajnych, wprowadzona zostata
w tym miejscu strefa zieleni wraz z wyznaczonymi drzewami do zachowania. Projekt planu zaktada
kreowanie tego miejsca jako obszaru zieleni, w zwigzku z powyzszym nie dopuszcza si¢ na tym



obszarze obiektow do parkowania. Natomiast biorac pod uwage zapotrzebowanie mieszkancow
i klientow ustug, ustalenia projektu planu umozliwiaja lokalizacje miejsc postojowych naziemnych
na pozostatej czesci wydzielenia wewngtrznego (F), na obszarze zlokalizowanym na wschod
od wyznaczonej strefy zieleni. Warto réwniez zwrdci¢ uwage, iz W rejonie skrzyzowania
ul. Jesionowej i Paczkowskiej projekt planu daje pewien pakiet mozliwosci do zastosowania przy
realizacji inwestycji, dopuszczajac zarowno powstanie parkingu terenowego otwartego, jak rowniez
pozostawienie zieleni.

Ustalenia projektu planu w §13 uchwaly dotyczacym parkowania pojazdéow, w konteks$cie form
obiektéw do parkowania, precyzuja nastepujace kwestie: w pkt 3 — ustala dla terenéw oznaczonych
symbolami 1U-MW, 2MW-U i 3MW-U minimalng ilo$§¢ miejsc postojowych (50%), ktore inwestor
musi zlokalizowa¢ w parkingach podziemnych. Dodatkowo pkt 4 zobowigzuje do tego, by miejsca
postojowe realizowaé wylacznie na terenie, na ktérym usytuowany jest obiekt, ktoremu te miejsca
towarzysza. Z obiektow do parkowania nie dopuszcza si¢ jedynie nastgpujacych typoéw: parkingow
samodzielnych wielopoziomowych nadziemnych, a parkingi samodzielne jednopoziomowe (ktore
zgodnie z definicja sa jednokondygnacyjng budowlg lub budynkiem przeznaczonym
do przechowywania samochodow) dopuszcza si¢ wylacznie jako podziemne. Bioragc powyzsze pod
uwagg na obszarze projektu planu mozna sytuowac parkingi terenowe otwarte, parkingi podziemne,
parkingi wbudowane, parkingi dla rowerow. Dodatkowo inwestor realizujac inwestycj¢ musi
zapewni¢ odpowiednig liczbe miejsc parkingowych, zgodnych z minimalnymi warto§ciami dla
kazdego z przeznaczen okre§lonymi w uchwale. Musi je dodatkowo zrealizowa¢ w catosci na swoim
terenie. Uchwala precyzuje jedynie, ze 50% miejsc postojowych realizowanych w ramach inwestycji
musi zosta¢ zrealizowanych w formie parkingu podziemnego. Jest to warto$¢ minimalna. Pozostata
liczbe miejsc inwestor moze zrealizowac¢ w formie parkingéw terenowych lub wbudowanych.

W projekcie planu nie uwzgledniono postulatu dotyczacego wprowadzenia zabudowy niskiej migdzy
ul. Paczkowska i Hubska, bowiem zgodnie z § 8 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich
usytuowanie, budynek niski to budynek o wysokosci do 12 m wigcznie nad poziomem terenu. Zgodnie
z obowiazujacym Studium... na przedmiotowym obszarze dopuszczona jest zabudowa $redniowysoka
do 25 m, dodatkowo w tym rejonie wyznaczona zostala srodmiejska strefa podwyzszenia wysokos$ci
zabudowy. Dopuszczona w projekcie planu wysokos¢ zabudowy jest zréznicowana od 25 m wzdtuz
ul. Hubskiej, przez 21 m w $rodku kwartalow do 16 m, w sgsiedztwie zabudowy ,Osiedla
Henrykowskiego”, wzdtuz ul. Paczkowskiej. W zwigzku z powyzszym w projekcie planu dla
planowanej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug zostaly ustalone parametry, ktore
nawigzywac beda do istniejacych wysokosci i gabarytow budynkéw zlokalizowanych w sasiedztwie.

W zwigzku z czeSciowym uwzglednieniem uwag i wprowadzeniem znaczacych zmian w projekcie
planu, w szczegolnosci w zakresie ochrony zieleni, zostal on ponownie wytozony do publicznego
wgladu.

W trakcie czwartego wytozenia do publicznego wgladu do projektu planu ztozono 12 uwag, ktore
zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem Nr 7571/22 Prezydenta Wroctawia z dnia 26 kwietnia 2022 r. Nie
uwzglednia si¢ uwag wniesionych przez:

1) Auchan Polska Sp. z 0.0. pismem w dniu 4 kwietnia 2022 r., dotyczacym dziatki nr 9/2, AM-29,
obreb Potudnie, w sprawie:

a) zmiany §4 ust. 1 pkt 6 z ,,handel detaliczny matopowierzchniowy B - nalezy przez to rozumiec¢
obiekty sluzgce sprzedazy detalicznej, przystosowane do przyjmowania klientow,
0 powierzchni sprzedazy powyzej 400 m? ale nie wigkszej niz 2000 m?, wraz z obiektami
towarzyszacymi, nienalezacymi do innej kategorii przeznaczenia terenu, z wylgczeniem stacji
paliw” na ,handel detaliczny malopowierzchniowy B - nalezy przez to rozumie¢ obiekty
stuzace sprzedazy detalicznej, przystosowane do przyjmowania klientoéw, o powierzchni
sprzedazy nie wigkszej niz 2000 m?, wraz z obiektami towarzyszacymi, nienalezgcymi
do innej kategorii przeznaczenia terenu, z wylaczeniem stacji paliw”,



2)

b)

d)

f)
9)
h)
i)
)

dodania postanowienia w §19 ust. 3 ,,w wydzieleniach wewnetrznych (A), (B), (C) i (D)
w parterach budynku dopuszcza si¢ ustugi I oraz handel matopowierzchniowy B”,

zmiany postanowien §19 ust. 3 pkt 7 ,powierzchnia terenu biologicznie czynnego musi
stanowi¢ co najmniej 25% powierzchni dziatki budowlanej, z zastrzezeniem ust. 4 pkt 9”
na ,,powierzchnia terenu biologicznie czynnego musi stanowi¢ co najmniej 20% powierzchni
dziatki budowlanej, z zastrzezeniem ust. 4 pkt 97,

zmiany postanowien §19 ust. 3 pkt 8 ,,nawierzchnia ziemna urzgdzona w sposéb zapewniajacy
naturalng wegetacje, retencje wod opadowych lub woda powierzchniowa musi stanowic
co najmniej 20% powierzchni dziatki budowlanej” na ,nawierzchnia ziemna urzadzona
W sposOb  zapewniajacy naturalng wegetacje, retencje wod opadowych lub  woda
powierzchniowa musi stanowi¢ co najmniej 10% powierzchni dziatki budowlane;”,

zmiany postanowien §19 ust. 3 pkt 9 lit. a tiret drugie ,,- co najmniej 50% powierzchni tej
strefy w wydzieleniu wewngtrznym (G), z zastrzezeniem ust. 4 pkt 7” na ,,- co najmniej 40%
powierzchni tej strefy w wydzieleniu wewnetrznym (G), z zastrzezeniem ust. 4 pkt 77,

zmiany postanowien §19 ust. 3 pkt 13 poprzez dodanie na koncu: ,,oraz dojazd do terenu
3MW-U od ulicy Hubskiej w miejscu istniejacego wjazdu.”,

zmiany postanowien §19 ust. 4 pkt 6 lit. b ,,obowigzuje ochrona drzew” na ,,obowigzuje
ochrona drzew w strefie zieleni w wydzieleniu wewnetrznym (F)”,

zmiany postanowien §19 ust. 5 poprzez dodanie ,,dojazd do terenu 3MW-U od ulicy Hubskiej
dopuszcza si¢ w miejscu istniejgcego wjazdu”,

przywrocenia nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony ulicy Paczkowskiej (terenu 2KDL)
zgodnie z rysunkiem z poprzedniego tj. trzeciego wyltozenia,

usunigcia terenu strefy zieleni wzdtuz ulicy Paczkowskiej oraz drzew do zachowania;

11 0s6b fizycznych pismami w dniu 6 kwietnia 2022 r. w sprawie:

a)

b)

c)

nie wprowadzenia w petni w aktualnym projekcie planu uwag wniesionych do projektu planu
po trzecim wytozeniu i zatwierdzonych zarzadzeniem nr 4078/20 Prezydenta Wroctawia
z dnia 10 listopada 2020 roku:

— §4 pkt 1 lit a) ,,zachowania istniejacej zieleni wzdluz ulicy Paczkowskiej, obecnie teren
Auchan jako drzewa do zachowania” - poprawne wprowadzenie uwag zatwierdzonych
wspomnianym zarzadzeniem tj. zapewnienie tym drzewom oraz innym rosngcym
w obszarze 3MW-U ochrony poprzez policzenie i przygotowanie odpowiednich zapisow
w MPZP oraz dobranie odpowiedniej metody kartograficznej jasno wizualizujgcego
sytuacje i wskazujaca ochrong drzew rosnacych na tym obszarze od lat,

— §4 pkt 1 lit b) ,,wskazanie wszystkich drzew, niezaleznie ktore z nich majg wchodzi¢
w sktad planowanego szpaleru wzdluz ul. Paczkowskiej jako drzewa do zachowania” -
skrupulatne zaznaczenie drzew do zachowania wg wymienionego punktu zarzadzenia
wzdtuz catej ulicy Paczkowskiej,

— §4 pkt 1 lit d) ,,przesuniccia do wnetrza dziatki linii zabudowy wskazanej w miejscu
istnienia starodrzewu w pasie wzdtuz ul. Paczkowskiej w celu zachowania zieleni.” -
odsuni¢cie linii zabudowy do miejsca aktualnie znajdujacej si¢ Sciany marketu Auchan
od strony ulicy Paczkowskigj,

—  §4 pkt 1 lit e) ,,wprowadzenia zmian w projekcie w celu ochrony/zachowania istniejacej
Zieleni” - zaznaczenie wszystkich drzew znajdujacych si¢ w wydzieleniu F obszaru 3MW-
U jako ,drzewa do zachowania” oraz zachowanie istniejacego trawnika na styku ulic
Paczkowskiej i Jesionowej w wymiarze 70% jego aktualnej powierzchni,

ponownej analizy cato$ci zarzadzenia nr 4078/20 Prezydenta Wroctawia z dnia 10 listopada
2020 r. i wprowadzenia zgodnie z ich brzmieniem wszystkich zatwierdzonych, a pominigtych
w projekcie planu uwag,

zaplanowania zieleni w korytarzu usytuowania ciggu pieszo-rowerowego [cpr] w obszarze
3MW-U, podobnie jak zostato to zaplanowane w korytarzu obszaru 2MW-U,
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d) zniesienia zapisu o tymczasowym zagospodarowaniu, urzadzaniu i uzytkowaniu terenu
na rzecz zapisu o permanentnym zagospodarowaniu go w obecnej formie,

e) zmiany wielkosci strefy =zieleni w obszarze 3MW-U zlokalizowanej wzdluz ulicy
Paczkowskiej (gléwnie wydzielenie C) do wielkosci umozliwiajacej realizacje pkt 1 lit. a)
niniejszego dokumentu,

3) 2 osoby fizyczne pismami w dniu 6 kwietnia 2022 r. w sprawie:

a) nie wprowadzenia w petni w aktualnym projekcie planu uwag wniesionych do projektu planu
po trzecim wylozeniu i zatwierdzonych zarzadzeniem nr 4078/20 Prezydenta Wroctawia
z dnia 10 listopada 2020 roku:

— §4 pkt 1 lit a) ,,zachowania istniejacej zieleni wzdluz ulicy Paczkowskiej, obecnie teren
Auchan jako drzewa do zachowania” - poprawne wprowadzenie uwag zatwierdzonych
wspomnianym zarzadzeniem tj. zapewnienie tym drzewom oraz innym rosngcym
w obszarze 3MW-U ochrony poprzez policzenie i przygotowanie odpowiednich zapiséw
w MPZP oraz dobranie odpowiedniej metody kartograficznej jasno wizualizujacego
sytuacje i wskazujaca ochrone drzew rosnacych na tym obszarze od lat,

— §4 pkt 1 lit b) ,,wskazanie wszystkich drzew, niezaleznie ktére z nich majg wchodzi¢
w sktad planowanego szpaleru wzdtuz ul. Paczkowskiej jako drzewa do zachowania” -
skrupulatne zaznaczenie drzew do zachowania wg wymienionego punktu zarzadzenia
wzdtuz catej ulicy Paczkowskiej,

— §4 pkt 1 lit d) ,,przesuniecia do wnetrza dziatki linii zabudowy wskazanej w miejscu
istnienia starodrzewu w pasie wzdtuz ul. Paczkowskiej w celu zachowania zieleni.” -
odsuniecie linii zabudowy do miejsca aktualnie znajdujacej si¢ $ciany marketu Auchan
od strony ulicy Paczkowskigj,

—  §4 pkt 1 lit e) ,,wprowadzenia zmian w projekcie w celu ochrony/zachowania istniejace;j
zieleni” - zaznaczenie wszystkich drzew znajdujacych si¢ w wydzieleniu F obszaru 3SMW-
U jako ,,drzewa do zachowania” oraz zachowanie istniejacego trawnika na styku ulic
Paczkowskiej i Jesionowej w wymiarze 70% jego aktualnej powierzchni,
b) ponownej analizy catosci zarzadzenia nr 4078/20 Prezydenta Wroctawia z dnia 10 listopada
2020 r. i wprowadzenia zgodnie z ich brzmieniem wszystkich zatwierdzonych, a pominigtych
w projekcie planu uwag,
C) zaplanowania zieleni w korytarzu usytuowania ciggu pieszo-rowerowego [cpr] w obszarze
3MW-U, podobnie jak zostato to zaplanowane w korytarzu obszaru 2MW-U,
d) zniesienia zapisu o tymczasowym zagospodarowaniu, urzgdzaniu i uzytkowaniu terenu
na rzecz zapisu o stalym zagospodarowaniu go w obecnej formie,
e) zmiany wielkosci strefy zieleni w obszarze 3MW-U zlokalizowanej wzdluz ulicy
Paczkowskiej (gtownie wydzielenie C) do wielkosci umozliwiajacej realizacje pkt 1 lit. a)
niniejszego dokumentu.

Uzasadnienie nieuwzglednionych uwag:

Dotyczy pkt 1

Na terenie 3MW-U dopuszczony zostat szeroki pakiet ustug, w tym dopuszczone zostaly obiekty
0 powierzchni sprzedazy nie wickszej niz 400 m?, bowiem w grupie kategorii przeznaczenia terenu
ustugi I dopuszczony zostat m.in. handel detaliczny matopowierzniowy A.

Projekt planu dla terenu 3MW-U przewiduje obowigzek realizacji funkcji ustugowych
w wydzieleniach wewngtrznych (A) i (B) na pierwszej kondygnacji nadziemnej, a proponowany zapis
dopuszczajacy funkcje uslugowe nie zagwarantuje ich powstania. Zgodnie z technikg prawodawcza
zastosowanie sformutowania ,,dopuszcza si¢” nie jest nakazem, jedynie sformutowania ,,dopuszcza si¢
wylacznie” lub ,,obowigzuje” wymusityby na inwestorze realizacj¢ ustug w parterach.

Uwzgledniajac potrzeby zwigzane z ochrong przyrody, gospodarowaniem wodami opadowymi, jak
rowniez adaptacja do zmian klimatu, ustalono w projekcie planu adekwatne wartosci wskaznika
powierzchni terenu biologicznie czynnego oraz nawierzchni rodzimej. Na kazdym terenie
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inwestycyjnym istotne jest uzyskanie odpowiedniego udzialu terenow otwartych, przy jednoczesnym
uwzglednieniu potrzeb inwestycyjnych w centrum miasta. Ponadto og6lna polityka miasta, zawarta
W Studium..., wskazuje minimalne wskazniki powierzchni terenu biologicznie czynnego, jakie
powinny obowigzywa¢ w poszczegdlnych obszarach, w tym przypadku zaleca si¢ minimalng warto$¢
25%.

Dla nieruchomosci zlokalizowanych na terenie 3MW-U ustalono w projekcie planu dojazd do tego
terenu od bezposrednio przylegajacych drog publicznych — od terenu 2KDL, 3KDL oraz
od ul. Hubskiej. Projekt planu dopuszcza mozliwos¢ obshugi nieruchomos$ci poprzez korytarz
usytuowania ciggu pieszo-rowerowego na terenie 3MW-U, przy zachowaniu parametrow ciagu
pieszo-rowerowego okreslonych w uchwale. Niemniej kwestia zjazdow indywidualnych na posesj¢
i ich lokalizacja ustalana jest przez zarzadce drogi na etapie uzyskiwania pozwolenia na budowg.

W trakcie konsultacji spotecznych przeprowadzonych na etapie trzeciego wylozenia do publicznego
wgladu mieszkancy osiedla podkreslali, ze w granicach projektu planu znajduje si¢ wiele okazatych
gatunkow drzew. Wskazywali rowniez, iz ze wzglgdu na planowang zmiang przeznaczenia i polozenie
w centrum miasta, konieczne jest wprowadzenie w projekcie planu bardziej restrykcyjnych zapisow
w zakresie ochrony zieleni. Bioragc pod uwage ztozone uwagi, Prezydent przychylil si¢ do obaw
mieszkancéw dotyczacych ochrony zieleni na obszarze objgtym projektem planu. W zwigzku
z powyzszym linia zabudowy na terenie 3MW-U od strony ul. Paczkowskiej zostata cofnigta o 5 m,
jak réwniez wprowadzono wigcej stref zieleni i drzew do zachowania.

Dotyczy pkt 21 3

Zarzadzenie Prezydenta Nr 4078/20 z dnia 10 listopada 2020 r. jasno wskazuje zakres uwag
uwzglednionych i nieuwzglgdnionych. Projekt planu zostal skorygowany tak, by uwzgledni¢
wszystkie uwagi pozytywnie rozpatrzone. W obecnym projekcie planu wszystkie drzewa
zlokalizowane w ramach stref zieleni i nawierzchni do specjalnego opracowania s3a chronione.
W projekcie planu zostaly oznaczone jako drzewa do zachowania jedynie okazate gatunki drzew.
Zaznaczenie wszystkich, licznie wystepujacych drzew na obszarze objetym projektem planu
zaburzyltoby czytelnos$¢ rysunku. W planach miejscowych w stosowanej metodyce regulacji sg rézne
sposoby zapisywania ochrony istniejacych drzew, w tym przypadku nie zdecydowano si¢
na zaznaczanie punktowe wszystkich istniejacych drzew, za§ wprowadzono odpowiednie regulacje
w czescei tekstowej. Zatem projekt planu zostal skorygowany zgodnie z zakresem przedmiotowego
zarzadzenia Prezydenta, bowiem uchwata i rysunek to integralne czesci projektu planu.

Wzdhuz ul. Paczkowskiej zostat wyznaczony szpaler drzew objety ochrona i zgodnie z zapisami
uchwaly obowiazuje uzupelienie i ochrona drzew w tym szpalerze, zatem nie ma potrzeby
wyznaczania kazdego drzewa wchodzacego w sktad szpaleru drzew.

Odnosnie linii zabudowy na terenie 3MW-U 1 ochrony istniejacych drzew, to na tym terenie zostaty
wyznaczone dwa typy linii zabudowy. Zewnetrzna linia zabudowy, oznaczona symbolem 1, dotyczy
tymczasowego zagospodarowania terenu, natomiast dla nowej funkcji mieszkaniowo-ustugowe;j
obowiazuje linia wewnetrzna, ktora respektuje ochrone istniejacych drzew. Dodatkowo przedmiotowa
linia zabudowy jest linig nieprzekraczalna, zatem inwestor ma mozliwos$¢ cofniecia budynku. Ponadto
zgodnie z uwzglednionymi uwagami z trzeciego wylozenia, linia zabudowy zostala cofnigta o 5 m.

Na terenie 3MW-U w wydzieleniu wewngtrznym (F) oznaczono jako drzewa do zachowania stare
okazy kasztanowcoéw zwyczajnych, jak roéwniez wprowadzona zostata w tym miejscu strefa zieleni,
w ramach Ktérej nie dopuszcza si¢ obiektéw do parkowania. Natomiast biorgc pod uwage
zapotrzebowanie mieszkancow i klientow ushug, ustalenia projektu planu umozliwiaja lokalizacje
miejsc postojowych naziemnych na pozostatej czesci wydzielenia wewngtrznego (F), na obszarze
zlokalizowanym na wschod od wyznaczonej strefy zieleni.

W Kkorytarzu usytuowania ciggu pieszo-rowerowego, wyznaczonym na terenie 3MW-U, nie
wprowadzono zapisu nakazujacego wprowadzenie zieleni, bowiem planuje si¢ przeksztatcenie tego
terenu, a kazda zabudowa ma rowniez elementy zagospodarowania wymagajace utwardzenia podtoza.
Zagospodarowanie tego terenu w tym zakresie bedzie rozstrzygniete na etapie projektowym, bowiem
plan miejscowy musi przewidzie¢ rezerwe terenu pod funkcje komunikacyjne, np. wjazdy
do parkingdw podziemnych. Na terenie 3MW-U wyznaczony korytarz ciaggu pieszo-rowerowego nie
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zawiera istniejacej zieleni, natomiast na terenie 2MW-U w korytarzu ciggu pieszo-rowerowego,
wyznaczono strefe zieleni w miejscu koncentracji zieleni wysokiej, chcac zapewnic jej ochrone.
Projekt planu na terenie 3MW-U nie naktada obowigzku realizacji zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej, zgodnie z zapisami uchwaty wszystkie kondygnacje moga zosta¢ przeznaczone
rowniez pod ustugi, decyzja o realizacji konkretnej funkcji bedzie nalezata do przysztego inwestora.
Po wejsciu w zycie przedmiotowego planu miejscowego mozliwy jest obecny sposob korzystania
z nieruchomosci, jedynie dziatania wymagajace uzyskania pozwolenia na budowe zostang wydane
zgodnie z obowigzujacym na tej dziatce planem.

Zwigkszenie wielkosci strefy zieleni na terenie 3SMW-U zlokalizowanej od strony ul. Paczkowskiej
wigzaloby si¢ z konieczno$cig cofnigcia linii zabudowy, a takie korekty spowodowalyby brak
mozliwosci realizacji jednej pierzei. Jest to niezgodne z zatozeniami projekt planu zakladajgcymi
kontynuacje¢ kwartatowego charakteru zabudowy o mieszanej funkcji mieszkaniowo-ustugowej.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

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

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

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegblnymi potrzebami,

— walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wlasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

— potrzeby interesu publicznego,

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych,

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

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

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

a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, srodowiskowej, spotecznej, komunikacyjne;j

i uwarunkowan infrastrukturalnych.

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

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

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

Plan miejscowy nie zawiera danych prawnie chronionych.
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