Wroctaw, 10.11.2022 r.
Uzasadnienie

do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego W rejonie estakady Gadowianki oraz ulic Strzegomskiej i Nowodworskiej
we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
o uchwate Nr XLV/1168/21 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 pazdziernika 2021 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie estakady
Gadowianki oraz ulic Strzegomskiej i Nowodworskiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady
Miejskiej Wroctawia z 2021 r. poz. 352) oraz zgodnie z polityka przestrzenng miasta, okreslong w
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroclawia, przyjetym uchwala
Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej
Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Zgodnie z obowigzujacym Studium..., przedmiotowy obszar usytuowany jest w granicach
jednostki urbanistycznej E2 Nowy Dwdr, w ramach obszaru przeznaczen M — obszary mieszkaniowe.
Na obszarze objetym planem nie obowigzuje aktualnie zaden miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostata
opracowana analiza zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnoS$ci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium...

Obszar objety planem, o powierzchni ok. 9,25 ha, potozony jest w zachodniej czgsci Wroctawia,
na styku obreboéw geodezyjnych Nowy Dwor i Muchobor Maty, w rejonie zbiegu ulic Strzegomskiej,
Budziszynskiej i Nowodworskiej, w bezposrednim sasiedztwie estakady Gadowianki ktora stanowi
wschodnig granic¢ obszaru. Potnocng granicg czgsciowo stanowig tereny kolejowe: grunty pod liniami
kolejowymi 273, 275, 751 i 759; czesciowo za$ tereny ogrodow dziatkowych ROD ,,Samo Zycie”,
otaczajgce obszar takze od strony zachodniej. Wewnatrz obszaru opracowania przewaza parterowa
zabudowa o funkcji ustugowej — budynki handlowe, magazyny, warsztaty i stacje obstugi pojazdow,
oraz siedziby firm. Na p6inocno-zachodnim skraju obszaru opracowania znajduje si¢ obecnie parking
depozytowy Strazy Miejskiej. W potudniowo-zachodniej czesci znajduje si¢ pojedynczy budynek
o funkcji mieszkalnej i zmiennej wysokosci, osiagajacej w najwyzszym punkcie jedenascie kondygnacji
nadziemnych. Znaczna cze$¢ gruntéw stanowi wlasno$¢ Gminy, przy czym w centralnej i potudniowej
czes$ci obszaru wystepuja takze nieruchomosci stanowigce witasnos$é osob fizycznych i innych osob
prawnych, oraz dwie dziatki ewidencyjne stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa.

Gléwna 0§ komunikacyjna dla bezposredniego sgsiedztwa obszaru opracowania stanowi ulica
Strzegomska, biegnaca w obrgbie osiedla Nowy Dwor w przekroju dwujezdniowym. W czesci jej biegu
realizowana jest Trasa Autobusowo-Tramwajowa, ktora begdzie takze przebiega¢ ulicami: Gubinska,
Chociebuska i Rogowska — do multimodalnego wezta komunikacyjnego zlokalizowanego przy
przystanku kolejowym Wroctaw Nowy Dwor. Aktualnie wymienione wyzej ulice sa obstugiwane przez
czterna$cie linii autobusowych dziennych, oraz trzy linie nocne. Zapewnia to bezposrednie potaczenie
obszaru z centrum miasta, dworcem kolejowym Wroctaw Glowny oraz Portem Lotniczym Wroclaw-
Strachowice. Sgsiadujgca z obszarem objetym planem estakada Gadowianka stanowi czg¢s¢ drog
krajowych nr 5 i 94 oraz obwodnicy $rédmiejskie;.

Celem planu jest okreslenie zasad zabudowy i zagospodarowania dla terenu majgcego stanowié
nowa, integralng cz¢$§¢ Nowego Dworu oraz zabezpieczenie korytarza planowanej ulicy — tzw. Lacznika
Zernickiego.

W planie wyznaczono tereny zabudowy mieszkaniowej — 1MW i 2MW, ustugowej — 1U i 2U,
oraz mieszanej — 1U-MW i 2U-MW. Teren o symbolu 1MW obejmuje istniejgca zabudowe
mieszkaniowa wraz z otoczeniem i zabezpiecza ich obecna formg¢ — wyznaczono strefy zieleni
obejmujace istniejacg zielen osiedlowa. W przypadku terenu 2MW zatozono przeksztatcenie



istniejacego zagospodarowania do funkcji mieszkaniowej. Zaprojektowano kompleks budynkow
0 wysokosci do 18 metrow uzupetniajacy zabudowe osiedla Nowy Dwor. Forme zabudowy
dostosowano do uwarunkowan wspomnianego terenu oraz architektonicznego zréznicowania jego
sasiedztwa. Na zachodnim krancu terenu 2MW zaprojektowano trzy budynki o geometrii i usytuowaniu
nawigzujacym do zabytkowego ukladu zabudowy znajdujacej sie po przeciwnej stronie ogrodow
dziatkowych ,,Samo Zycie”, przy ulicy Nowodworskiej. Od strony projektowanego ciagu
komunikacyjnego 1KDZ zaprojektowano cztery budynki typu punktowego — celem utworzenia
kompozycji podkreslajacej o$ drogi oraz zminimalizowania ekspozycji zabudowy na niekorzystne
czynniki wynikajace z sasiedztwa terené6w komunikacji drogowej i kolejowej. W potudniowej czesci
terenu zabudowg zaprojektowano z zamiarem Utworzenia dwoch wnetrz: mniejszego, wewnatrz
projektowanego osiedla, oraz wigkszego, wspolnego dla projektowanej i istniejacej zabudowy —
bazujagcego na terenie ogrodéw dziatkowych ,,Samo Zycie” uzupetnionym o zaprojektowane
strefy zieleni. Jednocze$nie od strony ciggu 1KDZ wytyczono obowigzujaca lini¢ zabudowy, celem
utworzenia pierzei wzdtuz planowanej ulicy. Wprowadzono tez zapisy okreslajace przestrzen pomiedzy
ciggiem 1KDZ a zabudowg jako nawierzchni¢ do specjalnego opracowania oraz wprowadzono wymog
przeznaczenia pod funkcje ustugowa lokali usytuowanych na pierwszej kondygnacji budynku
przylegtego do 1KDZ. Po przeciwnej stronie wspomnianego ciggu, w obrgbie terenéw 1U-MW i 2U-
MW, zaprojektowano zabudowe ustugowa z dopuszczeniem funkcji mieszkaniowej od drugiej
kondygnacji nadziemnej wzwyz. W przypadku terenu 1U-MW funkcj¢ mieszkaniowa dopuszczono w
wydzieleniach wewnetrznych (A) i (B) z uwagi na wigksza rozpigtos¢ linii zabudowy w obrgbie
przedmiotowego terenu wynikajaca z chgci podtrzymania istniejacej funkcji — umozliwienia
usytuowania w parterze przeksztalcanego budynku uslug handlu o powierzchni zblizonej
do istniejgcego obiektu. W obrgbie wydzielenia wewngtrznego (A) ograniczono tez wysokosé
zabudowy do 14 metréw, celem zarowno zachowania spdjnej wysokosci w obregbie skrzyzowania ulic
Strzegomskiej i Nowodworskiej, jak i nawigzania do formy przeciwlegtego budynku mieszkalnego
na terenie IMW. Z uwagi na najwieksza ekspozycj¢ na ucigzliwe czynniki wynikajace z sasiedztwa linii
kolejowych oraz estakady Gadowianki, na terenach 1U i 2U wyznaczono jedynie zabudowe ustlugows.
Tereny 1U-MW, 2U-MW, 1U oraz 2U bedg stanowi¢ przede wszystkim zaplecze ustugowe
projektowanej zabudowy mieszkaniowe]j oraz uzupetnienie istniejacej sieci ustug w obrebie osiedla
Nowy Dwor, ktora koncentruje si¢ obecnie w ciggu ulic Gubinskiej i Chociebuskiej oraz w zachodniej
czesci ulicy Nowodworskiej. Dla wszystkich z wymienionych dopuszczono realizacje poradni
medycznych, pracowni medycznych, oraz obiektéw pomocy spotecznej — majac na wzgledzie rosnacy
odsetek ludnosci w wieku poprodukcyjnym oraz jej potrzeby. Z uwagi na zapotrzebowanie na ztobki
oraz na przedszkola wskazane w analizie spoleczno-gospodarczej, dopuszczono te funkcje na
wszystkich terenach dla ktorych mozliwa jest realizacja zabudowy, z zastrzezeniem koniecznosci
zapewnienia odpowiednich warunkéw akustycznych w budynkach. Na terenach 1U-MW, 2U-MW i 2U
wytyczono obowiazujace linie zabudowy majace za zadanie uksztaltowaé spdjng pierzeje,
korespondujaca z liniami zabudowy po stronie terenu 2MW i podkreslajaca role nowo wprowadzonego
ciggu komunikacyjnego 1KDZ jako gtéwnej osi obszaru. Wytyczono nawierzchnie do specjalnego
opracowania celem uzyskania dostepnej publicznie przestrzeni taczacej wyznaczone strefy zieleni oraz
tereny zieleni urzadzonej: 1Z, obejmujacy istniejaca zielen przy skrzyzowaniu ulic Strzegomskiej
i Nowodworskiej oraz 3Z, styczny z granicg planu i granicg terenéw nalezacych do kolei. Z uwagi na
potozenie terenu 1Z na zbiegu najwazniejszych ciggéw osiedla oraz w granicach historycznego uktadu
urbanistycznego, zdecydowano si¢ podkresli¢ jego pozycjg, wprowadzajac tam obiekt szczegdlny.
Teren 3Z petni, wraz z przylegltymi strefami zieleni, funkcj¢ izolacyjna wzgledem terenéw kolejowych.
Wytyczono na nim takze korytarz ciggu pieszo-rowerowego, o przebiegu zgodnym z wytyczong
W Studium... trasg greenway — tgczy on projektowang droge zbiorczg z wyznaczonym na wschodnim
skraju obszaru terenem zieleni urzadzonej 2Z. Teren 2Z zaprojektowano z zatozeniem wzmocnienia
izolacji terenéw 1U-MW i 2U-MW oraz zachowania istniejacej zieleni wysokiej, tworzac jednoczesnie
przestrzen rekreacyjna powigzang ze strefami zieleni wyznaczonymi na terenach zabudowy.
Wyznaczono trzy tereny o przeznaczeniu pod ciggi komunikacyjne — 1KDZ stanowigcy realizacje
wskazanego W Studium... Lacznika Zernickiego, 1KDL obejmujacy istniejacy bieg ulicy
Nowodworskiej oraz 2KDL obejmujacy jej przedtuzenie zapewniajace dojazd do nieruchomosci
znajdujacych si¢ na obszarze objetym planem.



Plan zostal sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska, a wprowadzane funkcje
i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terenéw sa zgodne z istniejgcymi uwarunkowaniami
ekofizjograficznymi. Na obszarze opracowania nie wystepuja tereny i obiekty podlegajace ochronie
w mysl ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. W granicach opracowania planu nie
wystepuja obszary chronione w ramach sieci Natura 2000. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na
zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.

Plan naklada obowigzek utworzenia zieleni lub powierzchni biologicznie czynnej
na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych. Dla kazdego terenu okreslono powierzchnig
biologicznie czynng oraz nawierzchni¢ ziemna urzadzona w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje,
retencj¢ wod opadowych lub wodg powierzchniowa, a takze ustalono wskaznik procentowego udziatu
zieleni wysokiej dla poszczegdlnych terenow.

Obszar objety planem potozony jest poza obszarem szczegolnego zagrozenia powodzig (zgodnie
z dokumentem ,,Mapy zagrozenia powodziowego”). Obszar opracowania znajduje si¢ rOwniez poza
zasiggiem stref ochronnych uje¢ wody pitnej dla Wroctawia i wystgpowaniem gtdéwnych zbiornikow
wod podziemnych.

W granicach obszaru objetego planem znajduje si¢ teren wymagajacy ochrony
w zakresie krajobrazu kulturowego — fragment ujetego w gminnej ewidencji zabytkéw historycznego
uktadu przestrzennego osiedla Nowy Dwor. Wskazany teren zostal w pelni objety strefa ochrony
konserwatorskiej w zakresie uktadu przestrzennego i relacji przestrzennych.

Regulacje planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W §7 pkt 3 wskazano tereny 1MW,
2MW oraz 1U-MW jako potozone w strefie srodmiejskiej miast powyzej 100 tysigcy mieszkancow.
Jednoczesnie dla terenow, w ktorych dopuszczono zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng, obiekty
opieki nad dzieckiem, obiekty pomocy spotecznej i edukacje wyznaczono obowigzek stosowania
rozwigzan technicznych, ktére zapewnig w nich wlasciwe warunki akustyczne. Potrzeby osob ze
szczegolnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowg okresla §12 pkt 1.

Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym planie w pelni uwzgledniaja walory
ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie
przestrzeni. W trakcie procedury sporzadzania planu szczegdétowo analizowano i wazono interes
publiczny i prywatny, zadbano o0 poszanowanie prawa wiasnosci, w tym w szczegdlnosci wlasnosci
prywatnej. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest
w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego.

Obszar objety planem wyposazony jest w infrastrukture techniczng, w obszarze opracowania
wystepuja: miejska sie¢ wodociagowa, kanalizacja sanitarna, kanalizacja deszczowa, sie¢ gazowa
sredniego 1 niskiego ci$nienia, sie¢ energetyczna $redniego 1 niskiego napigcia, oraz sie¢ cieptownicza.

Ustalenia planu uwzgledniajg potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci
telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na catlym obszarze objetym
opracowaniem lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. W tresci §13 ustalone
zostaly zasady dotyczace systemow infrastruktury technicznej. Sieci uzbrojenia i system
gospodarowania wodami opadowymi oraz roztopowymi zostaly dopuszczone wyltacznie jako
podziemne lub usytuowane w konstrukcjach drogowych i kolejowych obiektow inzynierskich.
Dopuszczono zaopatrzenie w cieplo wytacznie z sieci cieptowniczej lub z niskoemisyjnych systemow
grzewczych oraz zaopatrzenie w energi¢ m. in. z odnawialnych zrédet energii. Szczegdtowo opisano
sposob postepowania z wodami opadowymi i roztopowymi, aby zagospodarowac je w miar¢ mozliwosci
w miejscu opadu.



Udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
Wtym roéwniez jawno$¢ 1 przejrzysto§¢ procedury planistycznej, zostal zapewniony
na kazdym jej dotychczasowym etapie, roéwniez przy uzyciu $rodkow komunikacji
elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow do planu w terminie od dnia
22 listopada 2021 r. do dnia 14 grudnia 2021 r.,

— zbieranie wnioskow do projektu planu,

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

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego wersji elektronicznej projektu planu
od etapu opiniowania,

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

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzgdu Miejskiego oraz obwieszczenia
na tablicach ogtoszen w budynkach Urzedu Miejskiego o wytozeniu do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko w dniach od 9 wrzesnia 2022 r. do 3 pazdziernika 2022 r., dyskusji publicznej nad
przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwiazaniami w dniu 20 wrze$nia 2022 r. oraz zbieraniu
uwag do projektu planu do dnia 17 pazdziernika 2022 r.,

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

Do planu nie zlozono wnioskéw, o ktérych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt planu zostal udostepniony do opiniowania przez wilasciwe instytucje iorgany.
Otrzymat negatywng opini¢ Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej — w opinii komisji
projekt planu nie spetnit warunkow, ktore umozliwityby odpowiednie wypetienie waznych z punktu
widzenia kompozycji urbanistycznej i ekspozycji traktow i obszarow komunikacyjnych miasta. Zarzuty
dotyczyly terenu 2MW — w uwagach wskazano na mozliwos¢ realizacji, poza proponowang zabudowa
o charakterze ,,grzebieniowym”, zabudowy ,,punktowej” oraz zalecono mocniejsze ostoniecie zespotu
zabudowy od ulicy i linii kolejowej po stronie poinocnej. Wskazano takze na potrzebe przeanalizowania
wykreowania odpowiedniego tadu geometrycznego i kompozycyjnego w kontekscie zatozonego w
projekcie planu grzebieniowego uktadu zabudowy na terenie 2MW: zaproponowano wprowadzenie
pierzei podkreslajacej tukowy przebieg Lacznika Zernickiego, oraz zalecono rozwazenie ukladu
zabudowy nawigzujgcego do dominujacej zabudowy catego osiedla Nowy Dwor. Stwierdzono rowniez,
ze nalezy okresli¢ warunki obstugi komunikacyjnej budynkow w kontekscie potencjalnych probleméow
Z obstuga przeciwpozarowa budynkéw oraz ograniczenia liczby punktow bezposredniego potaczenia od
strony terenu 1KDZ. Wskazano tez konieczno$¢ zapewnienia przestrzeni publicznych miedzy zabudowa
na terenie 2MW. W zwiazku z powyzszymi uwagami, gruntownie przeprojektowano teren 2MW.
Wprowadzono zréznicowanie formy zabudowy mieszkaniowej, projektujac zabudowe punktowg w
rejonie luku wyznaczanego przez bieg Lacznika Zernickiego — z uwagi na mozliwo$é usytuowania jej
w sposob podkreslajacy jego przebieg, unikajac jednoczes$nie nadmiernej ekspozycji zabudowy na linig
kolejowa. Ostonigcie zespotu projektowanej zabudowy uznano za wystarczajace — znajduje si¢ ona w
odlegtosci od 50 do 70 metrow od najblizszej linii kolejowej, od ktdrej ponadto oddzielajg ja co najmniej
dwa szpalery drzew: zaprojektowany na terenie 2MW oraz co najmniej jeden szpaler obowigzkowy na
terenie 1KDZ. Zuwagi na zastosowanie rozwigzania wskazanego we wczeSniejszej uwadze i
uzasadnionego powyzej, nie uwzglgdniono uwagi dotyczacej wprowadzenia pierzei podkreslajacej tuk
projektowanej drogi. Nowo zaprojektowany uktad zabudowy taczy elementy nawigzujace do zabudowy
catego osiedla Nowy Dwor - zachowano zabudowe grzebieniowg na odcinku rownolegltym do istniejace;j
zabudowy zabytkowej, jednoczesnie wprowadzajac linie zabudowy umozliwiajace realizacj¢ dwoch
budynkow o bryle zblizonej do dominujacych na osiedlu form o wydtuzonym, przetamanym ksztalcie.



Nie uwzgledniono uwag dotyczgcych obstugi komunikacyjnej oraz obstugi przeciwpozarowej — z racji
na znaczne zmiany w projektowanym uktadzie zabudowy, ktore zmniejszyty opisane wczesniej ryzyka.
W zakresie przestrzeni wspolnych, na terenie 2MW wyznaczono, w stosunku do opiniowanego
projektu, dodatkows strefe zieleni przylegla do terenu ogrodéw dziatkowych. Po wprowadzeniu zmian,
projekt planu zostal uzgodniony bez uwag przez instytucje i organy wlasciwe do uzgadniania planu.

W trakcie wylozenia do publicznego wgladu i w wyznaczonym terminie do dnia 17 pazdziernika
2022 r. do projektu planu wniesiono 1 uwage. Uwaga ta zostala rozpatrzona Zarzadzeniem Prezydenta
Wroctawia Nr 8878/22 z dnia 4 listopada 2022 r.

Uwagi wniesionej przez osobg fizyczna pismem z dnia 17 pazdziernika 2022 r. nie uwzgledniono
w zakresie dotyczacym:

1) wyrazonej opinii dotyczacej narzucenia w zbyt duzym stopniu urbanistyki terenu 2MW, wraz z
propozycja ksztattowania zabudowy przedstawiong na zalgczniku graficznym,

2) wyrazonej opinii stwierdzajacej brak mozliwosci optymalnego wykorzystania powierzchni
zabudowy zawartej w liniach nieprzekraczalnych na terenie 2MW,

3) wyrazonej opinii odnosnie braku mozliwoséci wykonania budynku wskazanego na zataczniku
graficznym,

4) obnizenia okreslonego w §12, punkt 2), podpunkt a) wskaznika miejsc postojowych dla
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z 1,1 do 1 miejsca postojowego na 1 mieszkanie,

5) zmiany okreslonej w §17 punkt 2 podpunkt 2) wysokosci z 18 na 19 metréw,

6) zmiany okreslonego w §17 punkt 2 podpunkt 5) udziatlu powierzchni zabudowy w powierzchni
dziatki budowlanej z 25 na 30%,

7) zmiany okreslonej w §17 punkt 2 podpunkt 6) maksymalnej wartosci wskaznika intensywnosci
zabudowy z 1,75 na 2,6.

Uzasadnienie nieuwzglgdnionych uwag:

Dotyczy pkt 1

Obszar objety projektem planu znajduje si¢ w czgsci osiedla Nowy Dwor o zréznicowanym charakterze
zabudowy — W najblizszym sgsiedztwie wystgpuje zarowno zachowana niska zabudowa wielorodzinna
powstata w latach 30. XX w., jak i dominujaca na obszarze catego osiedla zabudowa wysoka z lat 60. —
70. XX w. O ile projektowana zabudowa mieszkaniowa jest czgsciowo oddzielona od istniejacej przez
kompleks Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych ,,Samo Zycie”, to wciaz pozostanie W czytelnych
relacjach widokowych ze wspomnianymi, przez co podjeto decyzje o wprowadzeniu nawigzujacego
uktadu zabudowy. Ponadto, przedmiotowy teren znajduje si¢ w bezposrednim sgsiedztwie
projektowanej drogi klasy zbiorczej oraz istniejacych linii kolejowych co stanowito istotny czynnik
wplywajacy na decyzje o zaprojektowaniu linii zabudowy w sposoéb szczegdtowy — cel stanowito m.in.
zminimalizowanie potencjalnej ekspozycji nowej zabudowy na ucigzliwosci wynikajace z sgsiedztwa.
Przedstawiona na zataczniku graficznym propozycja przebiegu linii zabudowy dla terenu 2MW jest zbyt
ogo6lna i nie gwarantuje powstania zabudowy realizujacej zatozenia opisane powyze;j.

Dotyczy pkt 2

W trakcie prac projektowych przeprowadzono analizy nastonecznienia zabudowy mozliwej do
zrealizowania w wytyczonych liniach zabudowy — odlegto$¢ migdzy wskazanymi liniami uznano za
wystarczajaca z uwagi na mozliwos$¢ nieznacznej redukcji traktu lub wysokos$ci planowanych budynkow
przy jednoczesnym zwigkszeniu wykorzystania dozwolonej powierzchni w innym miejscu. Nalezy
zauwazyC, 1z przywotane w tre$ci uwagi wskazniki stanowig wartosci maksymalne poszczegolnych
parametroéw i funkcjonujg jako osobne zapisy — projektowana zabudowa nie moze przekroczy¢ zadnego
z nich, jednakze nie musi by¢ mozliwe zastosowanie maksymalnych wartosci dla wszystkich
wskaznikow rownoczesnie.

Dotyczy pkt 3
Wskazane linie zabudowy zaprojektowano z zamystem uwzglednienia interesu prawnego wiascicieli
wszystkich nieruchomos$ci w ich zasiggu, oraz biorgc pod uwage nie tylko stan istniejacy, lecz takze



mozliwe zmiany w przysztosci. Realizacja budynku w obrebie wskazanych linii zabudowy znajdujgcych
si¢ na dziatkach nr 9/20 i 9/21, AM-4, obreb Nowy Dwor, pozostaje mozliwa w wypadku wspotpracy
wiascicieli wskazanych nieruchomosci, badz nabycia ich przez ten sam podmiot. Nalezy przy tym
zaznaczy¢, ze we wskazanych liniach zabudowy zawiera si¢ mniej niz 10% powierzchni mozliwej do
zabudowania na dzialce nr 9/21.

Dotyczy pkt 4

Wedhug Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia, przyjetego
uchwala nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku, przedmiotowy obszar
znajduje sie w strefie posredniej dostepnosci komunikacyjnej miasta, z zalecang liczba miejsc
postojowych dla samochodéw osobowych w przedziale od 0,5 do 1,5 miejsca na 1 mieszkanie.
O ile w perspektywie przysztosciowej dostepnos¢ komunikacyjna sasiedztwa projektowanej zabudowy
ulegnie poprawie z uwagi na wskazang inwestycje — Tras¢ Autobusowo-Tramwajowa, to przy
wyznaczeniu wskaznika miejsc postojowych uwzgledniono takze inne czynniki — m. in. sgsiedztwo
istniejacej zabudowy mieszkaniowej na terenic 1MW nie posiadajacej mimo znacznej intensywnosci
parkingu podziemnego, czy tez sgsiedztwo kompleksu ogrodow dziatkowych. Celem uniknigcia
potencjalnych konfliktow na tle dostepnosci miejsc postojowych, przyjeto wskaznik o wartosci powyzej
1.

Dotyczy pkt 5,617

Zgodnie z obowigzujacym Studium..., obszar przedmiotowego planu znajduje si¢ w catosci w strefie
zabudowy S$redniowysokiej, oznaczonej na rys. nr 7A symbolem W4. Dla wspomnianej strefy
maksymalna dopuszczalna warto$¢ wskaznika wysokosci zabudowy wynosi 18 metréw nad poziomem
terenu. Teren, ktorego dotycza wskazane w tresci uwagi zapisy §17 projektu uchwaty nie spetnia takze
zadnego z okreslonych w Studium... warunkow umozliwiajacych odstgpstwo od stosowania wskazanej
warto$ci wskaznika. Z uwagi na fakt, ze ustalenia Studium... sa, zgodnie z art. 9 pkt. 4 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wigzace dla organdw gminy przy sporzadzaniu
miejscowych planéw zagospodarowania, nie jest mozliwe zwigkszenie wskaznika maksymalnej
dopuszczonej wysokosci zabudowy do 19 metrow. Zwigkszenie okreslonego maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej z 25 do 30% powodowatoby konieczno$é¢
przeprojektowania istniejagcych nieprzekraczalnych i obowigzujacych linii zabudowy, wymuszajac ich
uogolnienie, co W konsekwencji mogtoby wptynaé negatywnie na jakos$¢ przestrzeni dla przysztych
mieszkancow — W szczegdlnoSci na dystans pomigdzy budynkami, naslonecznienie, czy osie
i przestrzenie miedzy budynkami projektowanymi i istniejagcymi. Bioragc pod uwage powyzsze, nie ma
uzasadnienia postulat zwickszenia maksymalnej warto$ci wskaznika intensywnos$ci zabudowy z 1,75 na
2,6. Postulowana warto$¢ maksymalna umozliwiataby, przy utrzymaniu zatozonego maksymalnego
udziatu powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej, na realizacje zabudowy o ponad
10 kondygnacjach — co, z uwagi na wynikajaca z ustalen Studium... maksymalng wysoko$¢ zabudowy,
pozostaje mato prawdopodobne. Przyjmujac wysokos¢ kondygnacji zabudowy mieszkaniowej rowng 3
m, sposrod wspomnianych 10 kondygnacji nie wigcej niz 5-6 stanowilyby kondygnacje nadziemne.
W obliczu podtrzymania maksymalnej wysokosci zabudowy nie wigkszej niz 18 metréw oraz
maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej nie wigkszego niz
25%, wskaznik o wartosci 1,75 umozliwia z kolei realizacje zabudowy siedmiokondygnacyjnej — 5-6
kondygnacji nadziemnych i 1-2 podziemnych, co stanowi warto$¢ optymalna.

Biorgc powyzsze pod uwage, W przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzglgdniajace

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 wspotczesne;,

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
ze szczegOlnymi potrzebami,

— walory ekonomiczne przestrzeni,



— prawo wilasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

— potrzeby interesu publicznego,

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci 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 i1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, $§rodowiskowej, spotecznej, komunikacyjne;j

i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowarn 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 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 Wroclawia oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r.
poz. 126).

Plan sporzadzono zgodnie =z wymagang procedurg formalno-prawna, okreslong
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan nie zawiera danych prawnie chronionych.



