Wroctaw, 10.11.2022 r.

Uzasadnienie

do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Tadeusza Zielinskiego, Nasypowej i Swobodnej we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu 0 uchwate
Nr XLV/1167/21 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 pazdziernika 2021 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W rejonie ulic Tadeusza
Zielinskiego, Nasypowej i Swobodnej we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia
z 2021 r. poz. 351).

Obszar objety planem o powierzchni 3,18 ha, potozony jest w centralnej czgsci Wroctawia, w obrebie
geodezyjnym Potudnie. Obejmuje teren pomig¢dzy ulicami Tadeusza Zielinskiego, Nasypowa,
Powstancow Slaskich i Swobodna. Obszar jest w calosci zainwestowany, a znaczng jego cze$é zajmuje
obiekt pawilonowy o funkcji ustugowo-handlowej — ,,Pasaz Zielinskiego”, otoczony parkingiem
terenowym. W czeéci wschodniej, od strony ulicy Powstancow Slaskich, znajduje si¢ budynek biurowo-
uslugowy wraz z towarzyszaca mu przestrzenia parkingowa. Przewazajaca cze$¢ obszaru objetego
planem potozona jest na gruntach Gminy Miejskiej Wroctaw, za$ dziatka we wschodniej czgsci terenu
jest wlasno$cia innych oséb prawnych.

Zgodnie ze ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia”,
przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn
Urzedowy RMW z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenng miasta, zwanym dalej Studium,
przedmiotowy obszar w zasadniczej czgs$ci potozony jest w jednostce urbanistycznej A8: Przedmiescie
Swidnickie i Otawskie oraz na niewielkim fragmencie w jednostce A1l Srodmiescie Potudniowe.
Obszar planu w catos$ci znajduje si¢ w obszarze przeznaczen MU — mieszkaniowo-ustugowym
0 $rodmiejskim stylu zamieszkiwania.

Na przedmiotowym obszarze obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego:

—  obszaru w rejonie ulic Zielinskiego, Swobodnej, Powstanicow Slaskich i Nasypowej we Wroclawiu
(uchwata nr XX1/694/08 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 15 maja 2008 r. — Dz. Urz. Woj. Doln.
z 2008 r. Nr 176, poz. 1979),

— wrejonie ulic Gwiazdzistej i Tadeusza Zielinskiego we Wroctawiu (uchwata nr LVII/1352/18 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 21 czerwca 2018 r. — Dz. Urz. Woj. Doln. z 2018 r. poz. 189).

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

Celem przystgpienia do sporzadzenia planu bylo wprowadzenie regulacji i ustalen funkcjonalno-
przestrzennych dotyczacych zasad ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu, ktore pozwola
na dalszg dzialalno$¢ istniejacych funkcji targowych, uadekwatniajac ich forme¢ do kreowanej obecnie
nowej jakosci przestrzeni reprezentujgcej wysoki prestiz tej czesci miasta.

Przewiduje sie obstuge komunikacyjng obszaru objetego planem od ulic: Tadeusza Zielinskiego,
Nasypowej i Swobodnej. Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ bardzo dobrg dostepnoscig
komunikacyjng dla pasazerow komunikacji zbiorowej oraz pieszych i rowerzystow. W ramach
transportu publicznego ulica Swobodna obslugiwana jest przez dzienng lini¢ autobusowa 122 i nocna
lini¢ autobusowg 241. W bezposrednim sgsiedztwie obszaru objetego planem, przy ulicy Zielinskiego,
znajduje si¢ takze przystanek autobusowy linii dziennej 144. Po pdéinocnej stronie przedmiotowego
obszaru, przy skrzyzowaniu ulic Powstancow Slaskich i Pitsudskiego, znajduja sie¢ przystanki
komunikacji zbiorowej obstugiwane przez linie tramwajowe 2,4, 5,6, 7, 11, 15, 17, 20, 31, 70 oraz linie
autobusowe dzienne A i D oraz autobusowe nocne 206, 240, 243, 246, 247, 248, 249, 250, 251, 253.



Obszar ma zapewnione powigzania piesze i rOWerowe z resztg miasta gtdbwnie w ciggach sasiadujgcych
ulic. Ponadto ustalenia planu utrwala istniejace oraz wyznacza nowe polgczenia piesze i pieszo-
rowerowe.

Obszar planu zostal podzielony na dwa tereny ustlugowo-mieszkaniowe, ktore beda obstugiwane
istniejagcymi oraz planowanymi ulicami wyposazonymi w pelna infrastruktur¢ pieszo-rowerowsg
z zielenig. Podstawowym zatozeniem planu jest umozliwienie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
powyzej pierwszej kondygnacji nadziemnej, przy jednoczesnym zachowaniu pasa ustugowego o
szerokos$ci okoto 40 metrow od poinocnej granicy planu, co stworzy swego rodzaju obudowe estakady
kolejowej. Kluczowym elementem planu jest przewidziane miejsce lokalizacji obiektu handlowego w
formie hali targowej, jako obiektu wbudowanego w budynek. Pozwoli to na zachowanie
dotychczasowej funkcji tego terenu, ktora na stale wpisala sie w tozsamos¢ tej cze$ci miasta. W celu
ksztattowania tadu przestrzennego wprowadzono obowigzujace oraz nieprzekraczalne linie zabudowy,
ktore czeSciowo zostaty wycofane tak by zapewni¢ wngtrza urbanistyczne funkcjonalnie potaczone
m.in. ciggami pieszymi czy strefami zieleni. Wysoko$¢ zabudowy dostosowano do wielkomiejskiego
charakteru obszaru, a od strony skrzyzowania ulic Powstancéw Slaskich i Swobodnej zaplanowano
obszar usytuowania dominanty o wysokosci 55 metrow. Aby zwickszyé znaczenie przestrzeni
publicznych zdecydowano o poszerzeniu pasa drogowego ulicy Swobodnej z dodatkowym
wykreowaniem placu przy zbiegu z ulica Powstancoéw Slaskich. Na sasiadujacych od potnocnej strony
terenach 1U-MW i 2U-MW zastrzezono dodatkowo obowigzek zapewnienia dostepu pieszego do lokali
ustugowych na pierwszej kondygnacji nadziemnej.

W celu zapewnienia kontynuacji funkcjonowania zlokalizowanego na tym obszarze ,Pasazu
Zielinskiego”, dla terenéw 1U-MW oraz 1KDW zastosowano zapisy dotyczace tymczasowego
zagospodarowania terenu w granicach istniejacego obiektu. Umozliwi to dziatalno$¢ handlowag w
obecnej formie.

Plan zostat sporzadzony z poszanowaniem wtasnosci, wywazono interes publiczny i prywatny.

Cze$¢ obszaru objetego planem zostala objeta granica strefy ochrony konserwatorskiej zabytkow
archeologicznych W oraz granicg strefy ochrony konserwatorskiej w granicach historycznego uktadu
urbanistycznego Przedmiescia Potudniowego. Na rysunku planu wskazano takze fragmenty $cian
obwodowych budynku ujete w gminnej ewidencji zabytkow.

Plan naktada obowigzek zachowania powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni ziemnej
urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje, ustalonych w procentach indywidualnie dla
kazdego terenu wyznaczonego w planie, w tym dla wyznaczonych stref zieleni oraz zaklada
wprowadzenie zieleni na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych. Zwrécono réwniez
uwage na zachowanie istniejacej zieleni, wyznaczajgc drzewa oraz szpalery drzew do zachowania, a
takze zaplanowano nowe szpalery drzew oraz zielone dachy.

W prognozie oddziatywania na srodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego planu, wskazano,
ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania przestrzennego terenu
i minimalizacji ucigzliwos$ci zostaty wlasciwie uwzglednione.

Obszar planu jest wyposazony w sieci infrastruktury technicznej, zapewniajace odpowiednig ilo$¢ i
jakos¢ wody do celow zaopatrzenia ludnosci, odprowadzenie $ciekow bytowych i przemystowych, a
takze zasilanie w energie elektryczng i gaz. Ustalenia planu uwzgledniaja potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez
dopuszczenie na calym obszarze planu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.
W planie wprowadzono takze dodatkowy zapis 0 uwzglednieniu rozwigzan polegajacych na
zagospodarowaniu wod w miejscu opadu, W szczegélnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsgczanie do gruntu, a takze retencjonowania tych wod na dziatce budowlanej wraz ze
spowalnianiem ich odptywu.

Zapisy planu dopuszczajg zaopatrzenie w ciepto wylgcznie z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do
srodowiska, zgodnie z przepisami odr¢bnymi. Wyznaczono obszary, na ktérych dopuszcza sie



urzadzenia wytwarzajace energi¢ z odnawialnych zrodet energii o mocy przekraczajacej 100 kW:
Z promieniowania stonecznego oraz wnetrza ziemi.

Plan uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe, m.in. poprzez wyznaczenie linii zabudowy, okres$lenie maksymalne;j
wysokosci budynkow i1 budowli, wprowadzenie wskaznikow intensywnosci zabudowy, powierzchni
terenu biologicznie czynnego, powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej
oraz wyznaczenie stref zieleni, szpalerow drzew i szpalerow drzew do zachowania.

Ustalenia planu w znacznym stopniu zaspokajaja potrzeby ludnos$ci oraz potrzeby interesu publicznego
zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spotecznej, ekonomicznej i sSrodowiskowe;j.

Na obszarze planu nie wystepuja obiekty lub obszary uchronione w rozumieniu Ustawy o ochronie
przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2022 r. poz. 916, 1726) i Ustawy o0 ochronie gruntow
rolnych i le$nych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2021 r. poz. 1326 i 2163). Przedmiotowy obszar nie
wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

Regulacje planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W odniesieniu do klimatu
akustycznego ustalono w §6 standardy dopuszczalnego poziomu hatasu. Natomiast potrzeby osob
Z niepelnosprawnoscia w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazddéw zaopatrzonych
W karte parkingowa okreslono w §15 uchwaty.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy, przedstawiony jest w prognozie finansowe;j
sporzadzonej na potrzeby planu. Plan uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci i uwarunkowania
miejsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni.

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 srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego o przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw
do planu w terminie od dnia 29 listopada 2021 r. do dnia 21 grudnia 2021 r.,

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

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

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia rysunku i tekstu projektu planu z
poszczegdlnych etapéw opracowania od etapu opiniowania,

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

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego o pierwszym wylozeniu
do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko w dniach od 12 wrze$nia 2022 r. do dnia 3
pazdziernika 2022 r., dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu
21 wrzesnia 2022 r. oraz zbieraniu uwag do projektu planu do dnia 17 pazdziernika 2022 r.,

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

Do projektu planu wptynety 3 wnioski, rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem
nr7999/22 z dnia 30 czerwca 2022 r. Dotyczyly one migdzy innymi: umozliwienia dalszego
prowadzenia handlu w obecnej formie, a takze uwzglgdnienia konkretnych rozwigzan funkcjonalno-
przestrzennych dotyczacych uksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

Projekt planu zostat pozytywnie zaopiniowany i uzgodniony przez instytucje i organy wilasciwe do
opiniowania i uzgadniania planu. Na etapie uzgodnien w porozumieniu z Dolnoslgskim Wojewodzkim



Konserwatorem Zabytkow wprowadzono zapisy zwigkszajgce ochrong tkanki historycznej, co
poskutkowato pozytywnym uzgodnieniem projektu planu.

Do projektu planu ztozono 1 uwage, rozpatrzong Zarzadzeniem przez Prezydenta Wroctawia
Zarzadzeniem nr 8876/22 z dnia 4 listopada 2022 r.

Ponizej przedstawiono nieuwzgledniong uwage zlozona przez osobg fizyczng pismem w dniu

17 pazdziernika 2022 r., w sprawie:

1) wyrazenia opinii, ze projekt planu miejscowego umozliwia zrealizowanie we Wroctawiu kolejnej
zurbanizowanej przestrzeni o niezadawalajacej jakosci kompozycyjnej, funkcjonalnej i
materiatowej;

2) uznania za wadliwe nastepujgce rozwigzania dotyczace:

a) dopuszczenia tunelu naziemnego dla pieszych o dtugosci 50 m i wysokosci 4,5 m na terenie 2U-
MW,

b) braku wymagan jako$ciowych dla wnetrza urbanistycznego w $wietle ulicy Gwiazdzistej na
terenie 2U-MW,

) dopuszczenia architektury i funkcjonalnosci zabudowy od strony nasypu kolejowego o silnie
zapleczowym charakterze,

d) braku obligatoryjnosci scalenia i podziatu nieruchomosci w przypadku dziatek nr 45/2 i 46/2,
co moze doprowadzi¢ do zrealizowania zabudowy wycofanej wzgledem obowiazujacych linii
zabudowy wyznaczonych na rysunku planu miejscowego,

e) zakazania otworé6w okiennych od poinocno-zachodniej strony obszaru planu, przy
jednoczesnym niezakazaniu np. luksferow,

f) dopuszczenia miejsc postojowych dla samochodow na pierwszej kondygnacji nadziemnej
budynku;

g) nienatozenia obowiazku urzadzenia zieleni $redniej,

h) braku wymagan architektonicznych,

i) nieoznaczenia na rysunku planu programu uzytkowego przekroju ulicy Swobodnej,

J) umozliwienia powtorzenia ztych praktyk zwigzanych z ,,martwymi parterami” od strony ulicy
Swobodnej,

K) nienatozenia obowigzku urzadzenia zieleni $redniej lub wysokiej na dachach zabudowy w
wydzieleniu wewnetrznym (C);

3) uznania za budzace watpliwo$¢ nastepujace rozwigzania dotyczace:

a) sposobu zapewnienia dojazdu do dziatki nr 46/5, AM-5, obreb Potudnie, jedynie poprzez czgs¢
terenu 1U-MW oznaczong jako nawierzchnia do specjalnego opracowania,

b) uksztattowania poinocno-wschodniego naroznika obszaru projektu planu miejscowego wraz z
sasiednig dziatka nr 38/1;

4) niewykonania, a co najmniej nieupublicznienia analiz widokowych dla dominanty zlokalizowanej
na dzialce 46/5, AM-5, obreb Potudnie;

5) niezapewnienia jednoczesnego upublicznienia sgsiedniego projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Powstancow Slaskich, Szczesliwej i Gwiazdzistej
we Wroclawiu, co uniemozliwia, odniesienie si¢ do niektorych przyjetych rozwigzan w
przedmiotowym projekcie;

6) powigzania nawierzchni do specjalnego opracowania na tereniec 1U-MW z korytarzem [cp] na
terenie 2U-MW poprzez wycofanie dwoch pierwszych kondygnacji nadziemnych w wydzieleniu
wewngetrznym (A) na terenie 2U-MW.

Nieuwzglednienie uwagi wynika z przedstawionych ponizej powodow.

Dotyczy pkt 1:
Odbioér wizualny, a takze atrakcyjnos¢ kompozycji i architektury jest subiektywna ocena kazdego

uzytkownika przestrzeni. W planie miejscowym, zgodnie z art. 15 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, zostaly okre$lone najwazniejsze elementy, w tym wskazniki i
parametry dotyczace ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, majgce najwiekszy wplyw na
jakos¢ kompozycji i funkcjonalno$¢ zatozenia. W trakcie prac projektowych wzigto pod uwage
wymagania tadu przestrzennego - urbanistyki i architektury, czy tez ochrony dziedzictwa kulturowego



i zabytkow. Nie mniej wazne byly historyczne powigzania z otoczeniem, a takze istniejace fragmenty
zieleni. W tym celu ustalono m.in. konkretne usytuowanie linii zabudowy wraz z czgsciowym ich
wycofaniem kreujac wspotczesng przestrzen publiczng z uhonorowaniem tradycji handlu targowego w
tej czgsci miasta.

Dotyczy pkt 2 lit. a:

Wskazany w projekcie planu miejscowego korytarz usytuowania ciggu pieszego ma na celu zapewnienie
potaczenia ulic Gwiazdzistej 1 Gabrieli Zapolskiej. Przewidziano rozwigzanie pozwalajace na
wkomponowanie tej przestrzeni w obiekt kubaturowy o charakterze handlowym, ktory jest Scisle
zwigzany z tozsamoscia tego miejsca, a przedstawione minimalne wymiary przej$cia maja zapewnic
odpowiednia funkcjonalnos¢.

Dotyczy pkt 2 lit. b:

Projekt przedmiotowego planu miejscowego przewiduje konkretne rozwigzania kompozycyjno-
architektoniczne, ktorych celem bylo stworzenie atrakcyjnej przestrzeni dla uzytkownikow. Oprocz
wycofania linii zabudowy w $wietle ulicy Gwiazdzistej, zaproponowano takze strefe zieleni oraz
szpalery drzew, ktore funkcjonalnie polaczone sg korytarzem ciagu pieszego z wiaduktem pod estakada
kolejowg oraz z planowanym przejs$ciem pieszo-rowerowym przez ulice Swobodna.

Dotyczy pkt 2 lit. c:

Wielkos¢ obiektow zlokalizowanych pod estakada kolejowa sprawia, ze wigkszo$¢ znajdujacych sie
tam lokali ustugowych obstuguje klientow od jednej strony. Poza nielicznymi wyjatkami lokale
pomiedzy ul. Powstancoéw Slaskich a Zielinskiego eksponowane wejscia posiadaja od potocne;j strony
— ulicy Bogustawskiego. Tworzac projekt przedmiotowego planu miejscoweg0 Uznano za zasadne
okreslenie wschodniej, poludniowej i zachodniej strony obszaru projektu planu jako te wymagajace
szczegolnej eskpozycji. Jednoczesnie biorge pod uwage, ze od strony ul. Nasypowej zastosowano
nieprzekraczalng lini¢ zabudowy, uznaje si¢, ze na obecnym etapie nie mozna jednoznacznie
rozstrzygna¢ docelowego ksztattu zabudowy, ktora zostanie ustalona przy wydawaniu pozwolenia na
budowe.

Dotyczy pkt 2 lit. d:

Projekt przedmiotowego planu miejscowego przewiduje zar6wno nieprzekraczalne jak i obowigzujace
linie zabudowy. Uznano za zasadne wprowadzenie obowigzujacych linii zabudowy od eksponowanych
stron ulic Tadeusza Zielinskiego, Swobodnej i Powstancow Slaskich, co jasno okresla linie sytuowania
budynkow, jako rodzaju obudowy korytarzy ulic. Zgodnie z obowigzujgcymi uwarunkowaniami
prawnymi okreslenie tego typu linii zabudowy w odpowiedni sposob zabezpiecza mozliwos¢
niepozadanego odsunigcia fasad nowych budynkéw od zaplanowane;j linii. Ustalenia planu nie zakazuja
dokonania scalenia i podziatu dziatek na potrzeby uksztaltowania nowej zabudowy.

Dotyczy pkt 2 lit. e:

Okreslenie linii zabudowy, dla ktorych zakazano sytuowania otworéw okiennych, ma na celu
zapewnienie mozliwo$ci integracji kompozycyjnej nowej kubatury z obiektem, ktory mogiby w
przysztosci powsta¢ na sgsiednim terenie. Warto nadmieni¢, ze skrajny potnocno-zachodni naroznik
omawianego terenu nie jest objety przedmiotowym przystagpieniem do sporzadzenia planu miejscowego.
Wspomniane zakazanie otwordw okiennych spowoduje, ze na etapie realizacji nowego budynku
projektant nie bedzie miat mozliwo$ci zapewnienia doswietlenia lokali od wskazanej strony, co powinno
W wystarczajacym stopniu zabezpieczy¢ mozliwos¢ ,,dotaczenia” kolejnego budynku do powstalej w
ten sposob Sciany szczytowej, co pozwoli na zachowanie spdjnej pierzei.

W projekcie planu miejscowego nie okreslono materiatdéw budowlanych, ktore nalezy stosowac lub si¢
je zakazuje gdyz kwestia ta nie jest materig planu.

Dotyczy pkt 2 lit. f:

Projekt przedmiotowego planu miejscowego przewiduje lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej powyzej pierwszej kondygnacji nadziemnej, na ktorej dopuszczono szereg innych
przeznaczen. Uwarunkowania ekonomiczne, a takze praktyki stosowane w przypadku zabudowy w
$cistym centrum miasta wskazujg, ze realizacja parkingu nadziemnego wbudowanego w budynek jest
niezwykle mato prawdopodobna, a jednocze$nie nie ma przestanek, aby catkowicie zakazac tego typu




obiektow. Warto dodaé, ze od strony ulic Powstaficow Slaskich i Swobodnej na parterze obowiazuje
bezposredni dostep pieszy do lokali ustugowych w celu urozmaicenia funkcjonalnosci korytarzy drog.

Dotyczy pkt 2 lit. g, k:

W projekcie planu zostaty wskazane strefy zieleni, w ktorych zapisy naktadajg obowigzek nawierzchni
ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje, retencje wod opadowych lub wody
powierzchniowe na 70% powierzchni tych stref. Co wigcej okreslono takze obowigzek realizacji
zielonych dachow oraz wyznaczono szpalery drzew do zachowania i nowe szpalery drzew zwtaszcza w
korytarzu ulicy Swobodnej. Warto nadmienié, ze czg$¢ obnizenia w rejonie wydzielenia wewnetrznego
(C) bedzie stanowi¢ potencjalng mozliwo$¢ naturalnego doswietlenia hali targowej, w zwigzku z czym
nie natozono obowiazku ksztaltowania zieleni na tej cze$ci dachu. Co wigcej nalezy zauwazyc¢, ze czes$¢
z przedstawionych propozycji stanowi zakres zadan realizacyjnych niebgdacych materig planu.

Dotyczy pkt 2 lit. h:

W przedmiotowym planie miejscowym okre§lone zostaly zasady ksztattowania zabudowy i
zagospodarowania poszczeg6lnych terenéw (m.in. wyznaczono linie zabudowy, wysoko$¢ budynkow,
wskaznik intensywnos$ci zabudowy, kat nachylenia dachow, obowiazek zastosowania obudowy
estetycznej), zaprojektowano ciagi piesze, tereny drog oraz okreslono ich doktadne przeznaczenia i
wymieniono obowigzkowe elementy. Co wigce] w przypadku szczegoélnie eksponowanych elewacji
wprowadzono zapis dotyczacy wymogu szczegolnych wymagan architektonicznych, ktore
zdefiniowano jako ,,wymog wysokiego poziomu uksztalttowania architektonicznego zabudowy i
zagospodarowania terenu”.

Dotyczy pkt 2 lit. i

Wedhug obecnie obowigzujacych przepisow prawnych, miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego stuzy m.in. okresleniu przeznaczenia terenu oraz zasad jego zagospodarowania. Plan
miejscowy nie jest srodkiem do prezentowania lub ustalania tak szczegélowych tresci jak program
uzytkowy ulicy. Tego typu ustalenia przewidziane sg dla dokumentéw koncepcji jak i projektow
budowlanych, ktore pozwolg na wybor szczegétowych i ostatecznych rozwigzan projektowych.
Elementy obligatoryjne i fakultatywne okre§la art. 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Dotyczy pkt 2 lit. j:

Projekt planu miejscowego przewiduje konkretne zapisy, ktore majg na celu zapewnienie integracji
obiektow kubaturowych z przestrzenig publiczng. W tym celu m.in. dopuszczono zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng powyzej pierwszej kondygnacji nadziemnej, a takze wprowadzono
obowiazek zapewnienia bezposredniego dostgpu pieszego do lokali ustugowych usytuowanych na
pierwszej kondygnacji nadziemnej od okre§lonych stron.

Dotyczy pkt 3 lit. a:

Dojazd do dziatki nr 46/5, AM-5, obreb Potudnie, jak i catego terenu 1U-MW zapewniony jest od
terenow 1KDL, 1IKDW oraz 2KDS. Nalezy nadmieni¢, ze fragment uwagi nie ma pokrycia w projekcie
planu miejscowego, ktory w terenie 1U-MW nie przewiduje nawierzchni do specjalnego opracowania.

Dotyczy pkt 3 lit. b:

Projekt planu miejscowego odnosi si¢ jedynie do obszaru nim objetego. Konkretne rozwigzania
architektoniczne zostang rozstrzygnigte na etapie wydania pozwolenia na budowe. Nalezy podkreslic,
ze wspomniana dziatka znajdujgca si¢ poza obszarem projektu planu jest wlasnosciga Gminy Wroctaw
co w zasadniczy sposob zabezpiecza sposob jej zagospodarowania. Ustalenia niniejszego projektu planu
miaty na celu kontynuacje zapiséw z planu obowigzujgcego i dazenie do uksztaltowania w tym miejscu
pierzei.

Dotyczy pkt 4:
Art. 15 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okres$lajg

precyzyjnie procedure sporzadzania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, w tym
obowigzkowe elementy, ktore powinny by¢ okreslone obligatoryjnie lub fakultatywnie. Przedmiotowa
ustawa nie okresla obowigzku tworzenia oraz upubliczniania wskazanej analizy.




Dotyczy pkt 5:
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Powstancoéw Slaskich, Szczesliwej i

Gwiazdziste] we Wroctawiu jest odrebna procedura planistyczng, ktora jest prowadzona zgodnie z
ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a obecnie znajduje
si¢ na etapie prowadzenia prac koncepcyjnych i nie dotart jeszcze do etapu na ktorym powstatby
konkretny projekt mozliwy do publikacji. Ztozono$¢ procesu planistycznego w znacznym stopniu
utrudnia skoordynowanie kolejnych etapéw dwoch procedur, tak aby byly publikowane w tym samym
czasie. Jednocze$nie nalezy podkresli¢, ze podczas prac planistycznych analizuje si¢ szerszy kontekst,
w tym bezposrednie otoczenie, co we wspomnianym przypadku oznacza skorelowanie ustalen w ramach
obu procedur.

Dotyczy pkt 6:
Projekt przedmiotowego planu miejscowego w poréwnaniu do obowigzujacego na tym obszarze planu

zaktada poszerzenie pasa drogowego w ramach terenu 1KDL oraz przesunigcie linii zabudowy od strony
ul. Swobodnej w glab terenu 2U-MW, co pozwoli na zabezpieczenie miejsca pod odpowiedniej jakoSci
przestrzen publiczng. Uznaje sig, ze tego typu zabieg powoduje, Ze nie ma potrzeby tworzenia wycofan
pierwszej lub dwoch pierwszych kondygnaciji wzgledem obowigzujacej linii zabudowy. Z uwagi na
obowiazek uksztaltowania hali targowej na terenie 2U-MW powiazania te s3 dopuszczone ale nie
nakazane. Nalezy nadmieni¢, ze fragment uwagi nie ma pokrycia w projekcie planu miejscowego, ktory
w terenie 1U-MW nie przewiduje nawierzchni do specjalnego opracowania.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajgce wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, w tym miedzy innymi:

— wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

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

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

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

— walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wlasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

— potrzeby interesu publicznego,

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lno$ci sieci szerokopasmowych,

— zapewnienie udziatlu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu §rodkéw komunikacji elektronicznej,

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci, a takze
wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, S$rodowiskowej, spotecznej, komunikacyjnej
i uwarunkowan infrastrukturalnych.

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

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

Plan jest sporzadzany zgodnie z wymagang procedura formalno-prawng, okreslong w art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503,
1846 i 2185), przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.



