Wroctaw, 5.10.2022 r.

Uzasadnienie

do uchwaty Rady Miejskiej Wroclawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Pabianickiej, Sleznej i Wielkiej we Wroctawiu

Miejscowy plany zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu 0 uchwale
Nr XXXI11/852/21 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 14 stycznia 2021 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W rejonie ulic Pabianickiej, Sleznej
i Wielkiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2021 r. poz. 20) oraz
zgodnie z polityka przestrzenng okreslong w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Wrocltawia, przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia
11 stycznia 2018 r. Zgodnie z obowigzujacym Studium, obszar objety planem potozony jest w jednostce
urbanistycznej All: Srodmiescie Poludniowe w obszarze mieszkaniowo-ustugowe — MU
0 $rodmiejskim stylu zamieszkania.

W granicach planu nie obowigzuje zaden miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Podjecie
uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu zostalo poprzedzone opracowaniem analizy dotyczacej
zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidzianych rozwigzan
z ustaleniami Studium.

Celem przystgpienia do sporzadzenia planu byto wprowadzenie regulacji dotyczacych uksztattowania
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu przez wskazanie wtasciwych dyspozycji funkcjonalnych,
a takze wprowadzenie obowigzkowej funkcji ustug zdrowia. Istotna byta rowniez ochrona terenow
zieleni oraz uksztattowanie powigzan pieszo-rowerowych.

Obszar planu, o powierzchni 2,32 ha, potozony jest w centralnej czeSci Wroctawia W obrgbie
geodezyjnym Potudnie. Obejmuje teren zawarty miedzy ulicami: Pabianickg od pohocy, Slezng
od wschodu oraz Wielka od potudnia. Zachodnig granic¢ wyznaczaja tereny zieleni urzadzonej
miedzyblokowej, droga wewnetrzna oraz teren przedszkola. Obejmuje tereny stanowiace przede
wszystkim wtasno$¢ osob fizycznych i innych oséb prawnych, gminy oraz gminy w uzytkowaniu
wieczystym. Obszar planu znajduje si¢ w sagsiedztwie wzgdrza Andersa, Wroctawskiego Parku
Wodnego i kampusu Uniwersytetu Ekonomicznego. Graniczy z ulica Slezna, ktéra jest jedna
z wazniejszych tras prowadzacych do centrum miasta skupiajgca na swej osi wiele relacji
przestrzennych, w tym ruch zwigzany z sgsiedztwem Uniwersytetu Ekonomicznego i terenow
rekreacyjnych. Przedmiotowy teren jest zabudowany, posiada wyksztatcong strukture funkcjonalno —
przestrzennga, stanowi fragment osiedla mieszkaniowego ,,C-Celina” z przetomu lat 60-70. W granicach
obszaru obj¢tego planem znajdujg si¢ budynki mieszkaniowe wielorodzinne: dwa pieciokondygnacyjne
od strony ulicy Pabianickiej i dwa jedenastopigtrowe od strony ulicy Wielkiej. Przy skrzyzowaniu ulic
Pabianickiej i Sleznej znajduje sie budynek ustugowy Niepublicznego Zaktadu Opieki Zdrowotnej
Practimed Centrum Medyczne. W granicy planu znajdujg si¢ tereny zieleni urzadzonej w tym
warto$ciowa zielen wysoka.

W ramach transportu publicznego przewiduje si¢ obstuge komunikacyjng obszaru od strony istniejacych
ulic: Pabianickiej oraz Wielkiej. Obszar charakteryzuje si¢ bardzo dobrg dost¢pnoscig samochodowa,
piesza, rowerowa, jak rowniez komunikacja zbiorowa. Przystanki komunikacji zbiorowej
zlokalizowane sa w bliskim sasiedztwie planu - w ulicach Sleznej, Petrusewicza i Wielkiej. Obecnie
przedmiotowy obszar jest obstugiwany przez linie tramwajowe 9 i 15 oraz autobusowe 249, 255, 259.
W zakresie powigzan z zewngtrznym uktadem komunikacyjnym, obszar planu zlokalizowany jest
w odlegtosci okoto 1,8 km od centrum Wroctawia. W korytarzu ulicy Sleznej znajduje sie ciag pieszo-
rowerowy prowadzacy do centrum miasta.

Obszar planu zostat podzielony na dwa tereny — 1MW i 1U-MW. Teren 1MW to teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, w ktérym chroni si¢ uktad urbanistyczny modernistycznego osiedla



mieszkaniowego. W tym celu linie zabudowy wyznaczono po obrysach istniejagcych budynkow
a maksymalna wysoko$¢ zabudowy nie moze przekracza¢ aktualnego wymiaru pionowego budynkow.
Ponadto, chroni si¢ migdzyblokowa zielen wyznaczajac na jej obszarze strefy zieleni wraz z drzewami
do zachowania. Pod wzgledem przeznaczen, dopuszczono tu zabudowe mieszkaniowsg wielorodzinng
z drobnymi ustugami. Dla terenu 1U-MW, na ktérym znajduje si¢ budynek przychodni zdrowia
przewidziano utrzymanie ustugowego charakteru miejsca z mozliwos$cig jego rozwoju w kierunku
mieszkaniowym. Dopuszczono tu bogaty pakiet ustug, w tym, w zwigzku z potrzebag utrzymania
istniejgcej funkcji ochrony zdrowia wyrazonej licznymi wnioskami mieszkancow, wprowadzono
obowigzek ustug zdrowia o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 1200 m2. Dla wzmocnienia
ustugowego charakteru miejsca, zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng dopuszczono powyzej
pierwszej kondygnacji nadziemnej budynkow a na przedpolu pomiedzy mozliwa nowa zabudowa a
ul. Slezna wyznaczono plac z nawierzchnia do specjalnego opracowania. Przy wyznaczaniu obszaru, na
ktérym moze pojawié si¢ nowa zabudowa, priorytetowo traktowano nawigzanie do istniejacego uktadu
urbanistycznego, zachowujac rownolegtosci do ulicy Pabianickiej i prostopadtos¢ do ulicy Sleznej.
Ponadto, w celu utrzymania istniejacej zieleni, wyznaczono strefe zieleni oraz wskazano kontynuacje
istniejagcego szpaleru drzew oddzielajgcego istniejaca zabudowe od nowej. Maksymalne wysokosci dla
nowo projektowanej zabudowy okre$lono w nawigzaniu do istniejgcej sgsiedniej 5 i 11 kondygnacyjnej
zabudowy. W wyniku uzgodnienia z zarzadca drogi — ulicy Sleznej, nie dopuszczono od niej dojazdu
na teren 1U-MW. Obsluga komunikacyjna obszaru objgtego planem moze odbywac sie od terendw
mieszkaniowych przy zachodniej granicy planu oraz od ulic Pabianickiej i Wielkiej, pomigdzy ktorymi
wyznaczono korytarz usytuowania ciggu pieszo-rowerowego dla podkres§lenia waznosci powigzan
pieszo-rowerowych w tym obszarze.

Catly obszar planu objety jest strefa ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych OM, w ktorej
dla inwestycji zwigzanych z pracami ziemnymi, wymagane jest przeprowadzenie badan
archeologicznych, zgodnie z przepisami odrgbnymi oraz ochronie podlegajg potencjalne zabytki
archeologiczne.

Plan naktada obowigzek zachowania powierzchni biologicznie czynnej oraz powierzchni ziemnej
urzadzonej w sposOb zapewniajacy naturalng wegetacje, ustalonych w wartosciach procentowych
indywidualnie dla kazdego terenu wyznaczonego w planie, w tym wyznaczonych stref zieleni oraz
zaktada wprowadzenie zieleni na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych. Zwrdocono
roOwniez uwage na zachowanie istniejacej zieleni, wyznaczajac drzewa do zachowania oraz szpalery
drzew, dla uzupetien kompozycyjnych.

W prognozie oddzialywania na s$rodowisko, opracowanej na potrzeby przedmiotowego planu,
wskazano, ze wnioski sformulowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania przestrzennego
terenow 1 minimalizacji ucigzliwos$ci zostaty wlasciwie uwzglednione.

Obszar planu potozony jest w wyksztalconej strukturze funkcjonalno - przestrzennej o dobrym
wyposazeniu w sieci infrastruktury technicznej, zapewniajac odpowiednig ilos¢ i jakos¢ wody,
odprowadzenie $ciekow bytowych i przemystowych, a takze zasilanie w energi¢ elektryczng i gaz.
Ustalenia planu uwzgledniaja 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 planie wprowadzono dodatkowy zapis
0 uwzglednieniu rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu wod w miejscu opadu, w szczegdlnosci
poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu, a takze retencjonowanie tych
wod na dzialce budowlanej wraz ze spowalnianiem ich odptywu. Do sieci kanalizacji ogolnosptawnej
dopuszczono wylgcznie odprowadzenie czgsci wod opadowych 1 roztopowych, ktorych
zagospodarowanie nie bedzie mozliwe. Ustalenia planu zawarte w §14 uchwaty okreslaja zasady
rozwoju systemow infrastruktury technicznej. Dopuszczajg zaopatrzenie w cieplo wylgcznie z sieci
cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujacych przekroczen
dopuszczalnych emisji do srodowiska, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Plan uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym m.in. poprzez wyznaczenie linii zabudowy,
okreslenie maksymalnej wysokosci budynkow i budowli, wprowadzenie wskaznikow intensywnosci
zabudowy, powierzchni terenu biologicznie czynnego, powierzchni zabudowy w stosunku do



powierzchni dziatki budowlanej oraz wyznaczenie stref zieleni, szpaleréw drzew i drzew do
zachowania. Ustalenia planu majg na celu harmonijne wkomponowanie nowej zabudowy w juz
istniejacg tkanke miasta.

Ustalenia planu w znacznym stopniu zaspakajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu publicznego
zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spotecznej, ekonomicznej i sSrodowiskowej. Ponadto funkcje
w zakresie pakietu ustug, ktore moga powsta¢c na obszarze opracowania, bgda stuzy¢ zaspokajaniu
podstawowych i ponadpodstawowych potrzeb mieszkancow.

Na obszarze planu nie wystepuja obiekty lub obszary chronione w rozumieniu Ustawy o ochronie
przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. oraz Ustawy 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych z dnia 3 lutego
1995 r. Obszar planu nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

Regulacje planu nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W odniesieniu do Klimatu
akustycznego ustalono w §7 pkt 2 standardy dopuszczalnego poziomu hatasu. W planie, w §13 uchwaty,
ustalono wskazniki parkingowe, zabezpieczajac rdéwniez w tym zakresie potrzeby o0sob
niepetnosprawnych.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy, przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby planu. Przedmiotowy plan uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci
i uwarunkowania miejsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Daje
mozliwo$¢ wykorzystania obszarow uzbrojonych i zaopatrzonych w infrastrukture techniczng.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym réwniez jawno$¢ i przejrzysto$¢ procedury planistycznej zostala zapewniona na kazdym jej
etapie, rowniez przy uzyciu §rodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urz¢du Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego 0 przystgpieniu do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow do planu
w terminie od dnia 9 lutego 2021 r. do dnia 2 marca 2021 r.,

— umieszczenie zarzadzenia Prezydenta Wroctawia w sprawie rozpatrzenia wnioskow do projektu
planu na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia,

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

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia projektu planu z poszczegodlnych
etapow opracowania od etapu opiniowania,

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

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzgdu Miejskiego o wytozenia do publicznego
wgladu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na §rodowisko w dniach od 9 czerwca 2022
r. do 1 lipca 2022 r., dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu
20 czerwca 2022 r. oraz zbieraniu uwag do projektu planu do dnia 15 lipca 2022 r.

—  umieszczenie zarzadzenia Prezydenta Wroctawia w sprawie rozpatrzenia uwag do projektu planu
na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia.

Do projektu planu ztozono 570 wnioskéw, rozpatrzonych Zarzadzeniem nr 5577/21 Prezydenta
Wroctawia z dnia 1 lipca 2021 r. Wnioski dotyczyly przede wszystkim zachowania funkcji i zakresu
ustug zdrowia oraz utrzymania istniejacej przychodni zdrowia.

Projekt planu zostat pozytywnie zaopiniowany i uzgodniony przez instytucje i organy wilasciwe do
opiniowania i uzgadniania planu. Zarzad Drog i Utrzymania Miasta uzgodnit plan pozytywnie z uwaga,
ktora zostata uwzgledniona w projekcie planu.

Do projektu planu ztozono 3 uwagi, rozpatrzone Zarzadzeniem nr 8221/22 Prezydenta Wroctawia z dnia
27 lipca 2022 r.

Ponizej przedstawiono nieuwzglednione uwagi ztozone przez:



1) Rynek Debnicki Sp. z 0.0. dwoma pismami w dniach 07 lipca 2022 r. i 12 lipca 2022 r., wraz z dwoma
uzupetnieniami z dnia 08 lipca 2022 r. dotyczacej dzialek nr 10/1 i 10/2, AM-25, obreb Potudnie,
W sprawie:
a) zmiany ilo$ci miejsc rowerowych z 1,1 na 1 mieszkanie na 0,5 miejsca postojowego na
1 mieszkanie,
b) zmiany powierzchni uzytkowej na powierzchni¢ catkowita,
C) przytoczonych zdan sktadajacego uwagg:
- zmiany wysoko$ci z 16 m do 16,5 m jak wyznaczono dla terenu oznaczonego na rysunku planu
symbolem 1MW,
- zmiany wysokos$ci w wydzieleniu wewnetrznym (A) z 34 m do 35 m jak wyznaczono dla terenu
0znaczonego na rysunku planu symbolem 1MW,
d) mozliwos$ci wyciecia drzew bedacych w kolizji z linig zabudowy;

2) 1 osobg fizyczna pismem w dniu 15 lipca 2022 r. dotyczaca dziatek nr 10/2, 10/1, 11/1, 11/2,
AM-25, obrgb geodezyjny Poludnie w zakresie dotyczacym:

a) dopuszczenia mozliwosci sytuowania zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na pierwszej
kondygnacji nadziemnej budynkéw wzdtuz granicy dziatek nr 11/1, 11/2, AM-25, obreb
geodezyjny Potudnie,

b) zniesienia w §17 ust. 2 pkt 3 projektu uchwaty, zastosowanego ograniczenia co do przeznaczenia
nie mniej niz 1200m? powierzchni ustugowe;j dla ustug zdrowia,

¢) doprecyzowania w §17 ust. 2 pkt 5 projektu uchwaty, poziomu terenu, do ktérego nalezy mierzy¢
wysoko$¢ budynku,

d) ustalenia warto$ci maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy z 3,2 na 3,5,

e) ustalenia wskaznika powierzchni terenu biologicznie czynnego na co najmniej 40% powierzchni
dziatki budowlanej,

f) ustalenia wskaznika nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng
wegetacje, retencje wod opadowych lub woda powierzchniowa na poziomie co najmniej 50%
powierzchni strefy zieleni,

g) zmniejszenia liczby drzew do zachowania,

h) mozliwo$ci wjazdu na dziatke nr 10/2, AM-25, obreb geodezyjny Potudnie od ul. Slezne;j,

i) niewyznaczania obrysu planowanego budynku, a jedynie wyznaczenie nieprzekraczalnych linii
zabudowy od ul. Pabianickiej i Sleznej;

3) 1 osobg fizyczng pismem w dniu 15 lipca 2022 r. dotyczacej catego obszaru objetego planem,
w sprawie sformulowanych w punktach od I. do V. uwag odnoszacych si¢ do procedowania
przedmiotowego projektu planu miejscowego.

Nieuwzglednienie uwagi wynika z przedstawionych ponizej powodow:

Dotyczy pkt 1, lit. a:

Wskazniki dotyczgce minimalnej liczby miejsc postojowych zostaty okre$lone zgodnie z zasadami
obowigzujacymi w Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia.
Jest to nadrzgdny dokument planistyczny, ktdrego zapisy musza znalez¢ przetozenie w ustaleniach planu
miejscowego. Zgodnie ze Studium obszar opracowania przedmiotowego projektu planu znajduje sie
w strefie srodmiejskiej dostgpnosci komunikacyjnej miasta, w ktorej obowigzuje priorytet przestrzenny
oparty na zapewnieniu odpowiednich korytarzy dla tramwajow i autobuséw oraz pieszych i rowerow.
Dla strefy okre$lono ramy wskaznikow parkingowych w zalezno$ci od przeznaczenia terenu,
uwzgledniajac odpowiednig jednostke odniesienia. Obszar sporzadzanego planu, jest bardzo dobrze
skomunikowany poprzez transport publiczny oraz licznie wystepujaca w tym rejonie sieC tras
rowerowych, ktore Przebiegajace w sasiedztwie trasy rowerowe posiadaja duzy potencjal transportowy.
Umozliwiaja bezposrednie przejazdy nie tylko do centrum, ale ipozostatych czesci miasta.
Fakt, ze infrastruktura rowerowa jest chetnie i intensywnie wykorzystywana przez mieszkancow,
$wiadcza wyniki przeprowadzonych w 2018 roku Kompleksowych Badan Ruchu we Wroctawiu, ktore
w jednostce urbanistycznej A1l - Srodmiescie Potudniowe wykazaty wysoki, 67% udziat transportu nie
samochodowego (komunikacja zbiorowa, pieszo, rower) w codziennych podrézach. Ustalone
w projekcie planu wartosci minimalnych ilo$ci miejsc postojowych dla rowerow sa odpowiedzig na
potrzeby mieszkancow, zwigzane z konieczno$cia zapewnienia odpowiedniej ilosci obiektow




umozliwiajacych komfortowe zaparkowanie i przechowywanie rowerow. Jednocze$nie, utatwienie
dostepu do tego srodka transportu niewatpliwie pozytywnie wplynie na dalsze zwiekszanie ilo$ci
mieszkancow z niego korzystajacych. Oczekiwanym skutkiem przedmiotowych ustalen jest zatem
podtrzymywanie trendu, w ktérym alternatywne $rodki transportu pelnig wiodaca role w realizacji
codziennych podrdzy, co jest zgodne z polityka transportowa miasta.

Dotyczy pkt 1, lit. b:

Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinny jak najdoktadniej okreslaé
przeznaczenia oraz wskazniki zagospodarowania terenu i nowej zabudowy oraz pojawiajacych sig
W nich funkcji. W tym celu, oprécz ustawowo wymaganych wskaznikow, okre$la si¢ takze w zaleznosci
od specyfiki danego terenu procent powierzchni, jaki wybrana funkcja powinna zajmowa¢ w nowym
obiekcie. Nalezy jednocze$nie nadmieni¢, ze miejscowy plan nie jest dokumentem realizacyjnym ani
wykonawczym 1 nie moze precyzowaé szczegotowych aspektow konstrukcyjnych obiektow, aby
precyzowac definicje stosowanych poje¢. Dlatego tez okreslanie odpowiednich wartosci powierzchni
minimalnej lub maksymalnej wybranej funkcji opiera si¢ o definicj¢ powierzchni uzytkowej budynku
okreslonej w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji
Obiektow Budowlanych, wedtug ktorej catkowita powierzchnia uzytkowa budynku obejmuje calg
powierzchnig budynku z wyjatkiem powierzchni elementow budowlanych, powierzchni zajmowanych
przez pomieszczenia techniczne instalacji ogélnobudowlanych i powierzchni komunikacji. Przyjmuje
sie, ze jest to najdokladniejszy sposob przedstawienia w ramach projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zaktadanych powierzchni uzytkowych dla ustalonych funkcji w celu
zapewnienia przysztej realizacji danej funkcji.

Dotyczy pkt 1, lit. ¢; pkt 2 lit. i

Okreslanie parametréw dla nowej zabudowy, w tym jej lokalizacja oraz dopuszczalna wysokos¢, musi
uwzglednia¢ nie tylko perspektywiczne potrzeby inwestycyjne, ale rowniez odpowiednie i harmonijne
wpisanie si¢ w istniejacg tkanke urbanistyczng — w tym wypadku w charakter modernistycznego osiedla
mieszkaniowego z przelomu lat 60 — 70, w ktorym posadowione rownolegle do siebie
pigciokondygnacyjne  ijedenastokondygnacyjne  budynki tworzg przemyslany, czytelny
i uporzadkowany uktad urbanistyczny. Warto nadmieni¢, ze tak wyksztatcona struktura jest niezwykle
wrazliwa na pojawiajace si¢ nowe, obce, nie nawigzujagce do otoczenia elementy. Do okreslania
parametréw dla nowej zabudowy, w tym jej wysokosci, ktora jest pierwszym wizualnie wyczuwalnym
aspektem wpisywania si¢ w kompozycje urbanistyczng, analizowana jest z doktadnosciag do 0,5 m
wysoko$¢ zabudowy istniejacej. Wykorzystuje si¢ do tego celu precyzyjne numeryczne modele
pokrycia terenu. Okre$lona w projekcie planu dla terenu 1MW wysoko$¢ 16,5 m 1 35 m wynika z wyzej
wymienionych analiz. Ponadto, warto nadmieni¢, ze istniejgca zabudowa posiada elementy, takie jak
szyby wind, suszarnie, attyki czy murki ostonowe, ktére lokalnie podwyzszaja wysoko$¢ budynkow.
Przy okreslaniu parametrow wysokosciowych dla nowej zabudowy przyjmuje si¢ odpowiednio 4 m na
pierwsza kondygnacj¢ nadziemna i 3 m dla drugiej i kolejnych kondygnacji. Dlatego tez, chcac wpisac
si¢ urbanistycznie w istniejaca zabudowe mieszkaniowa pod wzgledem wysokosci, ilosci ,,picter”,
przyjeto odpowiednio dla 5 kondygnacji — 16 m wysokosci i dla 11 kondygnacji - 34 m wysokosci.
Réwniez przy wyznaczaniu obszaru, na ktorym moze pojawi¢ si¢ nowa zabudowa, priorytetowo
traktowano nawigzanie do istniejagcego uktadu urbanistycznego, zachowujac rownoleglosci
i prostopadtos¢ do ulicy Sleznej i dlatego zdecydowano sie na doktadne okreslenie obszaru, ktéry moze
by¢ zabudowany, nie pozostawiajac w tym polu dowolnosci.

Dotyczy pkt 1, lit. d; pkt 2 lit. g:

Projekt planu definiuje nieprzekraczalng lini¢ zabudowy jako ,, lini¢ ograniczajqcq fragment terenu, na
wylgcznie ktorym dopuszcza si¢ budynki oraz okreslone w ustaleniach planu budowle (...), natomiast
obowiazujaca lini¢ zabudowy, jako ,,nieprzekraczalng linie zabudowy, na ktérej musi by¢ usytuowana
zewnetrzna krawedz zewnetrznej sciany budynku i okreslonych w ustaleniach planu budowli (...).
W zwigzku z powyzszym, wyznaczona na rysunku projektu planu nieprzekraczalna linia zabudowy nie
wymusza ulokowania bezposrednio na jej przebiegu zewngtrznej krawedzi zewnetrznej $ciany budynku,
a jedynie wyznacza obszar, na wylgcznie ktorym dopuszcza si¢ ulokowanie nowej zabudowy. Ponadto,
wyznaczone na rysunku projektu planu drzewa do zachowania, zar6wno na terenie IMW jak i 1U-MW
zostaly wskazane w sporzadzonym na potrzeby projektu planu opracowaniu ekofizjograficznym jako




wyrdznione egzemplarze drzew i krzewdw, wskazane do zachowania i eksponowania w krajobrazie
terenow zabudowanych. Zaktada sig, iz istniejagcy drzewostan powinien zosta¢ wkomponowany w nowo
powstajacg architekture oraz propozycj¢ ksztalttowania placu od strony ulicy Sleznej.

Dotyczy pkt 2, lit. a:

W zwigzku z wprowadzaniem nowego pakietu ustug oraz potrzeba utrzymania istniejacej funkcji
ochrony zdrowia, wyrazonej licznymi wnioskami mieszkancow, nie dopuszczono na pierwszej
kondygnacji nadziemnej budynku zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Decyzja ta ma takze
zwiazek z utrzymaniem ustugowego charakteru czesci nowego obiektu w odniesieniu do pierwotnych
zatozen urbanistycznych modernistycznego osiedla ,,C-Celina”. Lokalizacja planowanego obiektu oraz
eksponowane przedpole przed obiektem pretendujg do ksztaltowania w pierwszej kondygnacji réznego
typu ustlug.

Dotyczy pkt 2, lit. b:

Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinny jak najdoktadniej okreslac
przeznaczenia oraz wskazniki zagospodarowania dla terenu i nowej zabudowy oraz pojawiajacych sig
w nich funkcji. W tym celu, w zaleznos$ci od potrzeb, okresla si¢ takze minimalne badz maksymalne
powierzchnie, jakie wybrana funkcja powinna zajmowaé. W tym wypadku, ustalenie dla terenu
1U-MW, 1200m? minimalnej powierzchni uzytkowej dla ustug zdrowia jest przede wszystkim
odpowiedzia na liczne wnioski mieszkancow o zachowanie tej funkcji w projekcie planu, ktéra od wielu
lat jest realizowana w przychodni zdrowia u zbiegu ulic Pabianickiej i Sleznej. Ponadto, brak okre$lenia
minimalnej powierzchni uzytkowej dla funkcji, ktora jest pozadana, stanowi ryzyko jej
niezrealizowania.

Dotyczy pkt 2, lit. c:

Projekt przedmiotowego planu okresla wymiar pionowy budynku jako wymiar mierzony od poziomu
terenu przy budynku lub budowli do najwyzszego punktu pokrycia dachu. Zapis ten jest wystarczajacy
do precyzyjnego ustalania wysoko$ci dla nowej zabudowy na niezréznicowanym pod wzgledem
wysokosci terenie. Na przedmiotowym obszarze nie wystepuja elementy uksztattowania
geograficznego, takie jak na przyktad spadki badz wzniesienia terenu, ktore miatyby istotny wplyw na
docelowe nawigzanie wysoko$ciag nowej zabudowy do budynkéw juz istniejacych. W tym wypadku,
odniesienie do rzednej terenu nie jest koniecznie.

Dotyczy pkt 2, lit. d:

Podczas prac projektowych, na potrzeby precyzyjnego okreslenia parametrow nowopowstatej kubatury
sporzadzane sa trojwymiarowe modele. Pomagaja one okresli¢ wskazniki urbanistyczne wymagane
wart. 15 ust 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Wskazniki odnoszg si¢ do analizowanych uwarunkowan przestrzennych zarowno w granicach planu jak
i w otoczeniu. Intensywno$¢ zabudowy liczona jest jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
W odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej. W wyniku wyliczen, dla terenu 1U-MW okreslono
maksymalng intensywno$¢ zabudowy na poziomie 3.2.

Dotyczy pkt 2 lit. e i f:

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego przedstawia dla poszczegdlnych
obszarow wskaznikowych zalecany, czyli taki, do ktorego nalezy dazy¢, minimalny procent udziatu
powierzchni terenu biologicznie czynnego w dzialce budowlanej. W uzasadnionych przypadkach
wartos$¢ ta moze by¢ nizsza badz wyzsza — jesli aktualne zagospodarowanie nieruchomosci istniejacym
budynkiem nie jest zgodne z przyjetymi zalecanymi wskaznikami. Obecnie na omawianej dzialce
znajduje si¢ budynek przychodni zdrowia wraz obsluga komunikacyjng, ktdéry w ramach zapisow
projektu planu moze zosta¢ wymieniony na nowa, wpisujaca si¢ urbanistycznie w osiedlowe zatozenie
zabudowe. Uznano, ze w tym przypadku, z racji przestrzennych ograniczen wynikajacych z juz
istniejacego obiektu, mozna zastosowaé odstepstwo od zalecanej minimalnej powierzchni terenu
biologicznie czynnego. Natomiast przy okre§laniu procentu wymaganej powierzchni nawierzchni
ziemnej, czyli tzw. ,,gruntu rodzimego” w stosunku do powierzchni stref zieleni, zawsze dazy si¢ do jej
maksymalizacji na rzecz optymalnych warunkow ksztattowania zieleni wysokiej.

Dotyczy pkt 2, lit. h:




Zapewnienie dojazdu do dzialki nr 10/2, AM-25, obreb Potludnie wylgcznie od ulicy Pabianickiej oraz
drog wewnetrznych usytuowanych na terenie IMW wynika z wiazacego uzgodnienia projektu planu
Z zarzadca drogi - ulicy Sleznej.

Dotyczy pkt 3
Zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

jednym z obligatoryjnych elementéw procedury planistycznej jest ogloszenie w prasie miejscowe;j
0 przystgpieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Czynnos¢ ta
jest pod wzgledem zgodno$ci z przepisami prawa sprawdzana przez Wojewode, ktéremu zgodnie
Z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy przedlozy¢ kompletna dokumentacje
formalno-prawng potwierdzajacag wykonanie obowiazkow ustawowych. Majac powyzsze na uwadze,
w dniu 9 lutego 2021 r. w Gazecie Wyborczej ogltoszono o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Pabianickiej, Sleznej i Wielkiej we Wroctawiu.
Ogloszenia zawieszono na tablicach informacyjnych w trzech lokalizacjach Urzedu Miejskiego oraz
przekazano droga tradycyjna i elektroniczng do rad osiedli Huby oraz Powstancow Slaskich, by
W zwyczajowy dla siebie sposob umiescity je na tablicach ogloszen na terenie osiedla. Zgodnie z art.
17, pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym termin
sktadania wnioskow do projektu planu musi wynie$¢ nie mniej niz 21 dni od dnia ogloszenia. Ustawa
nie precyzuje czy w ogloszeniu zamieszczanym w Biuletynie Informacji Publicznej musi widnie¢
literalnie jego data, stad data ogloszenia o przystapieniu do sporzadzenia mpzp jest data ukazania si¢
ogloszenia w prasie lokalnej. W tym wypadku, ogloszenie ukazato si¢ w dniu 9 lutego 2021 r. i od tej
daty wyznaczono ustawowe 21 dni, podczas ktorych mozna byto sktada¢ wnioski do projektu planu.
Zgodnie z art. 17, pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w trakcie procedury planistycznej nalezy obligatoryjnie wystapic o opini¢ do wlasciwego Panstwowego
Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego. Stosujac si¢ do przepisow, dnia 22 lipca 2021 r. udostgpniono
projekt przedmiotowego planu do zaopiniowania Dolnoslaskiemu Panstwowemu Wojewodzkiemu
Inspektorowi Sanitarnemu i w wyznaczonym administracyjnie terminie nie uzyskano odpowiedzi.
Wobec powyzszego zgodnie z art. 25 pkt 2, opini¢ uznano za pozytywna. Przepisy prawa nie wymagaja
ponownych wystapien w celu uzyskania opinii. Zgodnie z art. 17, pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym podczas wytozenia projektu planu do publicznego
wgladu nalezy zorganizowa¢ co najmniej jedng dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami. Art. 8 d powyzszej ustawy dopuszcza przeprowadzenie dyskusji za pomoca $rodkow
porozumiewania si¢ na odlegto$¢ w sposdb umozliwiajacy zabieranie gtosu, zadawanie pytan i sktadanie
uwag przez jednoczesng transmisje obrazu i dzwigku oraz zadawanie pytan i sktadanie uwag w formie
zapisu tekstowego. Nadmieni¢ nalezy, ze na kazdym ustawowym etapie opracowania planow
miejscowych istnieje mozliwo$¢ zapoznania si¢ przez wszystkie zainteresowane osoby z wynikami
przyjetych ustalen planistycznych w trybie udostgpniania informacji publicznej, zwracajac si¢ na piSmie
badZz mailowo o wypis i wyrys z projektu planu, a takze poprzez $ledzenie strony http://bip.um.wroc.pl/.
Takze, podczas catego procesu sporzadzania projektu planu, mozna bylo sktada¢ swoje propozycje
dotyczace przeznaczen 1 zagospodarowania nieruchomo$ci znajdujacych si¢ w granicach
opracowywanego planu. Dodatkowo, w czasie wytozenia projektu do publicznego wgladu oraz podczas
zorganizowanej w dniu 20 czerwca 2022 r. dyskusji publicznej, mozna bylto zapoznaé sie z projektem
planu oraz porozmawia¢ na temat przyjetych rozwigzan. Zgodnie z art. 20 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,,Plan miejscowy uchwala rada gminy,
po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen Studium, rozstrzygajac jednoczes$nie o sposobie rozpatrzenia
uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania,
zgodnie z przepisami o finansach publicznych”. Rowniez art. 67a, pkt 5 powyzszej ustawy okresla, ze
dane przestrzenne tworzone dla planéw miejscowych, stanowig zatgcznik do uchwaty przyjmujacej akt.
Zgodnie z powyzszym, wymienione wyzej elementy, stanowia zataczniki do przyjmowanego na sesji
rady gminy aktu prawa miejscowego nie sg zatacznikami do zarzadzenia w sprawie rozpatrzenia uwag.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajgce wszelkie
wymagania planowania przestrzennego, w tym ladu przestrzennego (urbanistyki i architektury),
ochrony zdrowia, walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wlasno$ci, potrzeby w zakresie rozwoju



infrastruktury technicznej, takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, $Srodowiskowej i
spolecznej.

Plan jest zgodny z wynikami analizy oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Wroclawia oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego przyjetej uchwatg Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 26 kwietnia 2018 r.
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).

Plan nie narusza ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Wroctawia przyjetego uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Plan sporzadzono zgodnie z wymagana procedura formalno-prawna, okre$long w art. 17 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 i 1846),
przy jednoczesnym zachowaniu jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan miejscowy nie zawiera danych prawnie chronionych.



