Wroctaw, 06.04.2023 r.

Uzasadnienie

do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic: Dlugiej i Gnieznienskiej we Wroctawiu

Miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego jest sporzadzany W oparciu 0 uchwale
Nr LV1/1336/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 24 maja 2018 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Dlugiej
i Gnieznienskiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r.
poz. 173).

Zgodnie ze ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroclawia”,
przyjetym uchwalg 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 potozony jest w jednostce urbanistycznej A4: Szczepin, w obszarze przeznaczenia
MU — mieszkaniowo-ustugowym o $rédmiejskim stylu zamieszkiwania oraz w jednostce zieleni
dominujacej, w obszarze zieleni — Z1.

Na obszarze objetym przystgpieniem nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Obszar planu graniczy ze sporzadzanym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Kazimierza Michalczyka i Portowej we Wroctawiu.

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

Celem planu jest uporzadkowanie struktury funkcjonalno — przestrzennej, wykreowanie powigzan
pieszych i rowerowych z sgsiednimi jednostkami, nabrzezem Odry oraz istniejaca przystania zeglarska
w rejonie Grobli Kozanowskiej, a takze zabezpieczenie terenu pod budoweg systemu potaczen
komunikacyjnych.

Obszar planu, o powierzchni 21,4 ha, potozony jest na zachdd od $cistego centrum miasta, w obrebie
geodezyjnym Stare Miasto. Jego granice wyznaczaja ulice Dluga i GnieZznienska oraz fragment osi rzeki
Odry i Grobli Kozanowskiej. Obejmuje tereny stanowigce przede wszystkim wtasno$¢ Skarbu Panstwa
w uzytkowaniu wieczystym oraz Gminy w uzytkowaniu wieczystym i zarzadzie.

Strukture przestrzenng stanowi teren po bylej gietdzie samochodowej, gdzie obecnie jest realizowane
osiedle mieszkaniowe wielorodzinne zgodnie z prawomocnym pozwoleniem na budowe, fragment Odry
z Harcerskim Osrodkiem Wodnym ,,Zatoka”, trasa rowerowa na koronie watu, gtéwny punkt zasilania
w energie elektryczna, fragment ulicy Dhugiej i ulica Gnieznienska. Od strony wschodniej obszar planu
sgsiaduje z linig kolejowa nr 143, po ktorej kursujg pociagi pasazerskie z Wroctawia Glownego
w kierunku Olesnicy, Trzebnicy i Jelcza-Laskowic.

Na rozwigzania przyjete w planie istotny wplyw maja uwarunkowania, z zakresu istniejacej
infrastruktury technicznej, w tym teren GPZ, przebiegajaca w poblizu linia kolejowa nr 143, rzeka Odra
wraz z obszarem szczegodlnego zagrozenia powodzig oraz planowany l.acznik Portowy, ktory
determinuje rozwigzania komunikacyjne i urbanistyczne catego zalozenia. W centralnej czeSci planu
zostata zaplanowana zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna przecigta ciaggiem pieszym prowadzacym
na tereny nadrzeczne. Idac korong watu w strong zachodnig, po prawej stronie mozemy zauwazy¢ obszar
zajety przez Harcerski Osrodek Wodny ,,Zatoka”, ktéry ma mozliwosé niewielkiej rozbudowy oraz
przeksztatcenia si¢ w maring oraz pasazerskie porty i przystanie. Kontynuacje gtownego ciggu
komunikacji pieszej stanowi obszerny plac znajdujgcy si¢ na skrzyzowaniu ulic GnieZznienskiej
i Dlugiej, dajgc szeroka zielong strefe wejSciowa na projektowane osiedle. Wzdtuz ulicy Gnieznienskiej,
jak 1 pomigdzy terenem mieszkaniowym, a GPZ zostala zaplanowana zabudowa uslugowa
z dopuszczonym szerokim wachlarzem przeznaczen. Stanowi ona barier¢ przestrzenng tworzac bufor
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dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej od dwdch najwigkszych ucigzliwosci znajdujgcych si¢ na
obszarze planu — kolei oraz gldownego punktu zasilania w energig elektryczna.

Plan uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe.

Przewiduje si¢ obstuge komunikacyjna obszaru objetego planem od ulic: Gnieznienskiej, Dtugiej i oraz
terenu ulic klasy zbiorczej oznaczonych na rysunku planu symbolami 2KDZ i 3KDZ.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ bardzo dobra dostgpnoscia komunikacyjng dla pasazerow
komunikacji zbiorowej oraz pieszych i rowerzystow. W ramach transportu publicznego ulica Diuga
obslugiwana jest przez linie autobusowe nr 103, 104, 122, 127, 128, C oraz linia nocna 245, a po
wybudowaniu trasy tramwajowej przez Popowice, bedzie obstugiwana rowniez przez linie tramwajowe.
Tuz przy granicy obszaru objetego planem zlokalizowany jest rowniez przystanek kolejowy Wroctaw
Szczepin. Obszar ma zapewnione powigzania piesze i rowerowe z resztg miasta w ciggu ulicy Dhugie;j.
Ponadto ustalenia planu utrwalg istniejace oraz wyznaczone nowe potaczenia piesze i pieszo-rowerowe.
W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw ustala si¢ strefe ochrony konserwatorskiej
zabytkow archeologicznych OM, zgodnie z rysunkiem planu, w ktorej ochronie podlegaja potencjalne
zabytki archeologiczne. Obejmuje si¢ ochrong konserwatorskg element nowozytnej Twierdzy Wroctaw
zlokalizowany na terenie 1WS.

Obszar opracowania planu jest dobrze wyposazony w infrastrukture techniczna: cieptownicza, gazowa,
wodociagowa i kanalizacyjna, energetyczna $redniego i niskiego napigcia. W zakresie systemow
infrastruktury technicznej dopuszcza si¢ sieci uzbrojenia, a przewody wodociggowe i kanalizacyjne,
gazociagi, sieci cieptownicze, linie kablowe sieci telekomunikacyjnej i elektroenergetycznej, oraz inne
podobne przewody dopuszcza si¢ wylacznie jako podziemne lub usytuowane w konstrukcjach
drogowych lub obiektach mostowych. Zaopatrzenie w wodg¢ dopuszcza si¢ wyltacznie z sieci
wodociggowej. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz
odnawialnych Zrodet energii. Zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wytacznie z sieci cieptowniczej lub
innych niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji
do $srodowiska, zgodnie z przepisami odrgbnymi. Odprowadzenie Sciekow komunalnych dopuszcza si¢
wylacznie siecig kanalizacyjna. Przy odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych nalezy uwzglednié
rozwiazania polegajace na zagospodarowaniu tych wéd w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez
gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie na dzialce
budowlanej wraz ze spowolnianiem ich odptywu do odbiornika. Do sieci kanalizacyjnej dopuszcza si¢
wylacznie odprowadzenie czesci wod opadowych i roztopowych, ktérych zagospodarowanie w miejscu
opadu nie byto mozliwe.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy
0 ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2022 r. poz. 916) i ustawy 0 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 zmiang przeznaczenia gruntoéw lesnych na cele nielesne.

Regulacje planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W odniesieniu do klimatu
akustycznego ustalono w §7 standardy dopuszczalnego poziomu halasu. Natomiast potrzeby osob
Z niepelnosprawnoscia w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazddéw zaopatrzonych
w karte parkingowa okreslono w §13 pkt 1 uchwaty.

W prognozie oddziatywania na §rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego planu, wskazano,
ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania przestrzennego terenu
i minimalizacji uciazliwosci zostaty wlasciwie uwzglednione w planie.

Plan naktada obowiazek zachowania powierzchni terenu biologicznie czynnego oraz nawierzchni
ziemnej urzadzonej w sposOb zapewniajgcy naturalng wegetacje, ustalonych w procentach
indywidualnie, dla kazdego terenu wyznaczonego w planie, w tym dla wyznaczonych stref zieleni oraz
zaktada wprowadzenie zieleni na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych. Zaplanowano
rowniez nowe szpalery drzew.



Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym planie w petni uwzgledniajg walory ekonomiczne
nieruchomosci i miejsca, w ktdrym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Wptyw
na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony zostal w prognozie finansowej, sporzadzonej
na potrzeby planu miejscowego.

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

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

— umieszczenie ogltoszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszeh w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia
0 przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
i zbieraniu wnioskow do planu w terminie od dnia 16 sierpnia 2018 r. do dnia 7 wrze$nia
2018 r.;

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

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

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia w wersji elektronicznej projektu
planu miejscowego z poszczegodlnych etapow opracowania od etapu opiniowania,

— udostgpnienie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skandéw 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 wylozeniu
do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko w dniach od 28 listopada 2022 r. do 19 grudnia
2022 r., dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w
dniu 30 listopada 2022 r. oraz zbieraniu uwag do projektu planu do 2 stycznia 2023 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. Dotyczyty one migdzy innymi: dojazddw, a takze uwzglednienia
konkretnych rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych dotyczacych uksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenu. Wnioski zostaty rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem
nr 507/19 z dnia 6 marca 2019 .

W oparciu o opinig:

- Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska z dnia 29.04.2019 r. w prognozie odziatywania na
srodowisko ustalen projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic:
Dhugiej i Gnieznienskiej we Wroctawiu usunigto wariant zerowy oraz uzupelniono dokument o ustalenia
z zakresu gospodarki odpadami,

- Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego z dnia 30.04.2019 r. uzupeliono tekst
przedmiotowej uchwaty o natozenie obowigzku stosowania rozwigzan technicznych zapewniajacych w
nich wlasciwe warunki akustyczne. W zakresie wskaznika ilo§ci miejsc postojowych, podczas prac
planistycznych oraz dugiego procesu procedury planu zostala zrealizowana trasa tramwajowa wzdhuz
ulicy Dlugiej, co zapewnia bardzo dobra obstuge komunikacyjna obszaru planu. W Zwiazku z
powyzszym uznano, ze liczba miejsc postojowych jest wystarczajaca.

W oparciu o decyzje Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie z dnia 07.09.2022 r. w
projekcie planu wyznaczono granice obszaru potozonego 50 m od stopy watu przeciwpowodziowego
od strony odwodnej watu. Dodatkowo zapisy dla terenu 1WS zostaty uzupetnione o forme¢ drogi
zbiorczej, tj. o obiekt mostowy. Uznano, Ze nie jest zasadne umieszczanie w §26 uchwaty informacji o
obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig z uwagi na to, ze niezbgdne zapisy zostaty umieszczone
w §9 uchwaly odnoszac si¢ do catego obszaru planu. Natomiast obowigzek ujawnienia na rysunku planu
istniejacego walu przeciwpowodziowego zostal zapewniony poprzez podktad mapy zasadniczej, ktory
jest niezbednym elementem rysunku projektu planu i stanowi jego integralng czes¢. Wywiedziono takze,
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ze niezasadnym jest uszczegotawianie przeznaczenia ,,mariny”, ze wzgledu na to ze §4 uchwaty zawiera
definicje tej klasy przeznaczenia. Ponadto, nowo sytuowany obiekt budowlany bedzie musiat uzyskac
pozwolenie wodno-prawne oraz inne niezb¢dne dokumenty zgodnie z Ustawami: Prawo budowlane
oraz Prawo wodne.

W oparciu o odpowiedz uzyskang z Urzedu Transportu Kolejowego z dnia 26.10.2022 r. w projekcie
planu uwzgledniono uwagi poprzez wskazanie szczegélnych warunkow zagospodarowania terenow
znajdujacych si¢ w bliskim sgsiedztwie terenu kolejowego (1KDZ, 4KDD — obecnie 1KDD, 5KDPL —
obecnie 1KDP1, 1WS) za pomoca odniesienia si¢ do konieczno$ci uwzglednienia obowigzujacych
przepiséw odrgbnych w zakresie transportu kolejowego.

Do projektu planu, w wyznaczonym terminie wytozenia, wniesiono 12 uwag, ztozone przez 9 osob
fizycznych i 3 firmy. Uwagi zostaly rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem
nr 9431/23 z dnia 23 stycznia 2023 r. Nie uwzgledniono uwag wniesionych przez:
1) Mackow Pracownia Projektowa Sp. z 0.0. w dniu 02.02.2023 r. dotyczacej dziatki nr 10/11, AM-15,
obreb Stare Miasto, w sprawie:
a) likwidacji nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony rzeki,
b) zmiany wskaznika liczby stanowisk postojowych dla samochodow osobowych dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej na 0,6 stanowiska postojowego na 1 mieszkanie,
C) rezygnacji z wydzielen wewnetrznych, oznaczonych w projekcie mpzp symbolami (A), (B), (C)
1 wprowadzenie w §19 ust. 2 pkt 3) zapisu: w obszarze zabudowy, wynoszacym nie wiecej niz
60% jego powierzchni, wymiar pionowy budynku lub budowli przekrytej dachem mierzony od
poziomu terenu przy budynku lub budowli do najwyzszego punktu pokrycia dachu nie moze by¢
wiekszy niz 31m; w pozostatym obszarze zabudowy, wymiar pionowy budynku lub budowli
przekrytej dachem mierzony od poziomu terenu przy budynku lub budowli do najwyzszego
punktu pokrycia dachem nie moze by¢ wigkszy niz 26,5 m,
d) usuniecia zapisu zawartego w §19 ust. 2 pkt. 4) i 5),
e) wprowadzenia nowej tresci w §19 ust. 2 pkt 6) udziat powierzchni zabudowy w powierzchni
dziatki budowlanej nie moze by¢ wigkszy niz 30%,
f) dodania w tereniec SU przeznaczen: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i zabudowa
zamieszkiwania zbiorowego,
g) likwidacji strefy zieleni uj¢tej na rysunku planu,
h) zmiany ustalonych wskaznikow dla terendéw 3MWU i 5U na:

— udzial powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej nie moze by¢ wigkszy
niz 30%,

— udzial powierzchni terenu biologicznie czynnego musi stanowi¢ co najmniej 25%
powierzchni dziatki budowlane;j,

— nawierzchnia ziemna urzadzona w sposéb zapewniajacy naturalng wegetacje, retencje
wod opadowych lub woda powierzchniowa musi stanowi¢ co najmniej 13% powierzchni
dziatki budowlanej,

i) dopuszczenia parkingdow w strefie zieleni wyznaczonej na rysunku planu,

j) korekty przebiegu nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony rzeki oraz dopuszczenia
mozliwosci przekroczenia nieprzekraczalnej linii zabudowy w formie nawisé6w o wysiegu do 5
m,

k) zmiany wskaznika nawierzchni ziemnej zapewniajacej naturalng wegetacje w strefie zieleni na
60%,

I) uwzglednienia zatgcznikow graficznych dotaczonych do uwagi;

2) Olczyk spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig w dniu 02.02.2023 r. dotyczacej dziatek nr 12/1,

12/2, 12/3, 1214, 12/5, 12/6, 12/7, 12/8, 12/9, 12/10, AM-15, obreb Stare Miasto, W sprawie:

a) zmniejszenia wskaznika nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalna
wegetacje z 80% na 60%,

b) doprecyzowania obszaru woéd powierzchniowych w Korytarzu ciggu pieszo-rowerowego,
okreslajac ich powierzchni¢ na 350 m?,

C) usunigcie §18 ust. 2 pkt 28 projektu uchwaty,

d) zmiany procentu wymaganych stanowisk postojowych usytuowanych w podziemnych obiektach
do parkowania z 80% na 60%;



3) 5 0s6b fizycznych w dniu 01.01.2023 r. oraz 2 osoby fizyczne w dniu 02.01.2023 r. dotyczacych
catego obszaru objetego planem, w sprawie sformulowanych w punktach od 1 do 5 uwag
odnoszgcych sie do toku procedury sporzadzania przedmiotowego projektu planu miejscowego;

4) 1 osobe fizyczng w dniu 02.01.2023 r. dotyczacej calego obszaru objetego planem, w sprawie
sformutowanych w punktach od 1 do 6 uwag odnoszacych si¢ do toku procedury sporzadzania
przedmiotowego projektu planu miejscowego;

5) 1 osobe fizyczng w dniu 02.01.2023 r. dotyczacej catego obszaru objetego planem, w sprawie
sformutowanych uwag od 1 do 3 odnoszacych si¢ do toku procedury sporzadzania przedmiotowego
projektu planu miejscowego;

6) Develia S.A. w dniu 02.01.2023 r. dotyczacej dziatki nr 10/11, AM-15, obreb Stare Miasto, W
Sprawie:

a) zmiany lokalizacji lub likwidacji nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony rzeki oraz likwidacji
lub ograniczenia strefy zieleni,

b) przesunigcia linii rozgraniczajacej tereny 3MW-U z 5U o 5 m w kierunku potudniowym,

C) rezygnacji z wydzielen wewngtrznych w terenie 3MW-U oznaczonych w projekcie mpzp
symbolami (A), (B), (C),

d) zmiany wskaznika liczby stanowisk postojowych dla samochodéw osobowych dla kategorii
przeznaczenia terenu zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna na 0,6 miejsca postojowego na 1
mieszkanie,

e) dodania kategorii przeznaczenia dla terenu 3MW-U: taki; polany rekreacyjne,

f) rezygnacji z wydzielen wewngtrznych oznaczonych w projekcie planu mpzp symbolami (A), (B),
(C) 1 ustalenie jednej maksymalnej wysokosci budynku lub budowli do najwyzszego punktu
pokrycia dachu nie wigkszej niz 45 m,

g) zmiany wartosci wskaznika powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej na nie
wigkszy niz 30%,

h) zmiany warto$ci wskaznika intensywnosci zabudowy na nie wigkszy niz 3,5,

i) zmiany wielko$ci nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposdb zapewniajacy naturalng wegetacje,
retencj¢ wod opadowych lub woda powierzchniowa na co najmniej 70% powierzchni tej strefy,

J) wykreslenia §19 ust. 2 pkt 14b,

k) dodania stow ,,lub wbudowanych”, przez co punkt §19 ust. 2 pkt 15 otrzyma brzmienie: co
najmniej 80% miejsc postojowych, o ktérych mowa w §13 ust. 2 pkt 2 lit. a, nalezy usytuowac w
podziemnych lub wbudowanych obiektach do parkowania,

I) dodania kategorii przeznaczenia dla terenu 5U: 1gki, polany rekreacyjne oraz zabudowa
zamieszkiwania zbiorowego,

m) dodania stow ,,zabudowa zamieszkiwania zbiorowego”, przez co §24 pkt 2 otrzyma brzmienie:
dla przeznaczen terenu: obiekty hotelowe, zabudowa zamieszkiwania zbiorowego, obiekty opieki
nad dzieckiem i edukacja obowigzuje stosowanie rozwigzan technicznych w budynkach, ktore
zapewniajg w nich wlasciwe warunki akustyczne.

Nieuwzglednienie uwag wynika z nizej wymienionych powodow.

Dotyczy pkt 1 lit. a, g, h tiret 2 i 3, pkt 1 lit. k, pkt 2 lit. a, pkt 6 li.t. a, i

Przesuniecie linii zabudowy w strong rzeki nie jest mozliwe ze wzgledu na styk granicy obszaru
potozonego w odlegtosci S0 m od stopy watu, w ktorym zgodnie z wytycznymi Wod Polskich jest zakaz
sytuowania budynkéw. Temat linii zabudowy we wskazanym obszarze byt przedmiotem negatywnego
uzgodnienia ze strony Wod Polskich.

W art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
okreslono obowigzkowe elementy planu miejscowego. W sktad nich wchodza: wskazniki
zagospodarowania terenu, maksymalna i minimalna intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat
procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j,
maksymalna wysoko$¢ zabudowy, minimalna liczba miejsc do parkowania w tym miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji oraz
linie zabudowy i gabaryty obiektow. Wnioskodawca wnidst o nieokreslanie linii zabudowy w projekcie
planu, zatem wykreslenie stosownych zapiséw skutkowatoby brakiem mozliwo$ci uchwalenia planu.
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Strefa zieleni obejmuje obszar potozony w odlegtosci 50 m od stopy watu, na ktorym niemozliwe jest
sytuowanie obiektow budowlanych zgodnie z art 176 ust. 1 pkt. 5 ustawy Prawo Wodne z dnia 20 lipca
2017 r. W zwiazku z konieczno$cia ograniczenia powierzchni zabudowy oraz aby podkresli¢ zielony
charakter tego miejsca zastosowano stref¢ zieleni o wysokim wskazniku powierzchni biologicznie
czynnej.

W Studium zostaty okre$lone wyzwania dla jednostek urbanistycznych, na obszarze planu jest to
jednostka Szczepin. Jednym z wyzwan jest ,,Zwickszenie atrakcyjno$ci zamieszkiwania poprzez
rozbudowe systemu istniejgcej zieleni i wprowadzenie nowej, taczacej tereny mieszkaniowe z
nadrzecznymi oraz atrakcyjne zagospodarowanie nabrzezy, m.in. poprzez wprowadzenie funkcji
wypoczynkowej 1 rekreacyjnej”. Okreslenie stref zieleni, wysokich parametrow powierzchni
biologicznie czynnej, a w tym gruntu rodzimego, spelnia zalozenia jednostki czyniac obszar planu
bardziej zazielenionym i przyjaznym dla mieszkancow. Nadrzeczne tereny zieleni powinny wspotgraé
z otoczeniem nowoprojektowanej zabudowy poprzez przenikanie natury miedzy nimi. Powstajgce
osiedle jest potaczeniem terenéw nadrzecznych z ogrodami dzialkowymi, znajdujacymi si¢ po
przeciwnej stronie ulicy Dhugiej, czyli dwoma obszarami o bardzo wysokim wskazniku powierzchni
biologicznie czynnej. Chcac zachowaé zielony charakter miejsca okre$lono wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej maksymalny do osiggnigcia wsrod zabudowy mieszkaniowej, uwzgledniajac
powierzchni¢ przeznaczong pod infrastrukture komunikacyjna.

Dotyczy pkt 1 lit. b, pkt 2 lit. d, pkt 6 lit. d, k:

Wskaznik liczby stanowisk postojowych jest okreslany dla kategorii przeznaczenia terenu, integralnie
dla catego obszaru planu. Szczeg6towe analizy komunikacyjne, uwzglgdniajace dostgpnos¢ powigzan
pieszych, rowerowych, komunikacji zbiorowej oraz powigzan drég kotowych, wykazaty potrzebe
zastosowania wskaznika na poziomie 0,7 stanowiska postojowego na 1 mieszkanie. Podobnie wyglada
aspekt usytuowania wymaganych stanowisk postojowych w podziemnych obiektach do parkowania w
80%. Zapis ten obowigzuje we wszystkich terenach mieszkaniowych IMW-U, 2MW-U, 3MW-U, wigc
wprowadzanie wyjatku dla jednego z terendw jest nieuzasadnione. Biorac pod uwage estetyczne i
funkcjonalne zaprojektowanie przestrzeni wokot budynkow z zielenig oraz strefami komunikacyjnymi,
wyklucza umieszczenie wigkszej liczby stanowisk postojowych na terenie.

Dotyczy pkt 1 lit. ¢, d, pkt 6 lit. c, f:

W celu okreslenia maksymalnej wysoko$ci zabudowy przeanalizowana zostala zabudowa powstata na
podstawie pozwolenia na budowg, ktéra sgsiaduje z przedmiotowa dziatka. Niemalze caty obszar planu
zostal zaprojektowany na podstawie wygranej pracy konkursowej na koncepcje architektoniczno-
urbanistyczng budynkow wielorodzinnych przy ul. Gnieznienskiej we Wroctawiu z 2017 r. W celu
zachowania spojnosci kompozycji, podzial budynku na zréznicowane wysoko$ci poprzez ustalenie
wydzielen wewnetrznych jest zasadne.

Dotyczy pkt 1 lit. e, pkt 1 lit. h tiret 1, pkt 6 lit. g, h:

Powierzchnia zabudowy, jak i wskaznik intensywno$ci zabudowy zostaly dostosowane do innych
obowiazujacych parametréw, takich jak np. linie zabudowy, ktore ograniczaja powierzchnie, na ktorej
mozna usytuowa¢ budynek. Zwickszenie powierzchni zabudowy oraz wskaznika intensywno$ci
zabudowy byloby bezzasadne ze wzglgdu na brak mozliwosci skorzystania z wigkszego parametru.
Obecny wskaznik intensywnos$ci umozliwia budowe 3 kondygnacji podziemnych mieszczacych si¢ w
granicach linii zabudowy.

Dotyczy pkt 1 lit. f, I, pkt 6 lit. m:

Z uwagi na odleglo$¢ terenu kolejowego i kameralny charakter osiedla, chcac zapewni¢ komfort jego
mieszkancom zdecydowano o strefowaniu przestrzeni, w zwigzku z czym zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna zostata oddalona od ucigzliwosci hatasowej spowodowanej przez tabor kolejowy.
Atrakcyjnos¢ terenu ze wzgledu na potozenie nie jest wieksza niz terenu 3IMW-U, czy fragmentu przy
rzece na terenie 2MW-U. Po przeciwnej stronie linii kolejowej jest w opracowaniu miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Kazimierza Michalczyka i Portowej we Wroctawiu,
gdzie planowana jest zabudowa przemystowa i uslugowa, ktore przystonig widok w stron¢ miasta z
budynku usytuowanego na terenie SU. W zwigzku z brakiem zmiany przeznaczenia, rowniez
bezzasadne jest wprowadzenie zmiany dotyczacej warunkow akustycznych.

Dotyczy pkt 1 lit. i, pkt 6 lit. j:




Strefa zieleni zostata okreslona w celu wskazania obszaru, ktory powinien by¢ w najwiekszym stopniu
pokryty powierzchnig biologicznie czynng. Dopuszczenie mozliwo$ci poruszania si¢ pojazdow w
wyznaczonej strefie powinno by¢ ograniczone w najwigkszym mozliwym stopniu, a mozliwos¢
parkowania pojazdéw dziala wbrew zamierzeniom i prowadzi do wzmozonego ruchu w tych strefach.

Dotyczy pkt 1 lit. j:

Zgodnie z definicjg nieprzekraczalnej linii zabudowy ,,linia ta nie dotyczy [...] wykuszy” w zwiagzku z
czym nie ma potrzeby dopuszczania dodatkowo mozliwosci sytuowania nawisoOw. Natomiast
przesunigcie linii zabudowy w strone rzeki nie jest mozliwe ze wzgledu na styk usytuowania granicy
obszaru potozonego w odleglosci 50 m od stopy watu, w ktorym zgodnie z wytycznymi Wéd Polskich
jest zakaz sytuowania budynkdow.

Dotyczy pkt 2 lit. b, c:

Z uwagi na koncepcj¢ projektowa i intencje wystepowania wod powierzchniowych na catej dtugosci
osiedla, od placu az do rzeki, jedyna mozliwoscig zapisania tego wymogu jest wartos¢ wyrazona w
metrach. Wydzielenia wewnetrzne wskazuja miejsca, w ktorych umozliwia si¢ przeprawe pojazdow
przez ciag wod powierzchniowych. Likwidacja tego zapisu uniemozliwitaby dostep ruchu kotowego
wschodniej czgsci osiedla.

Dotyczy pkt 3, pkt 4 i pkt 5:

Wyrazenie opinii w zakresie prowadzonej procedury sporzadzania przedmiotowego planu nie zostaty
okreslone jednoznacznie propozycje zmian ustalen w projekcie planu, co sprawia brak mozliwosci
merytorycznego odniesienia sie.

Dotyczy pkt 6 lit. b:

W zwiazku z koniecznos$cig usytuowania odpowiedniej ilosci stanowisk postojowych oraz spetnienia
innych parametrow, takich jak np. procent powierzchni terenu biologicznie czynnego niemozliwym jest
zmniejszenie powierzchni ktoregokolwiek ze wskazanych terenow, poniewaz spelnienie warunkoéw nie
bedzie mozliwe.

Dotyczy pkt 6 lit. e:

Zgodnie z paragrafem 4 ust. 3 projektu Uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Diugiej i Gnieznienskiej we Wroctawiu ,,na kazdym
terenie dopuszcza si¢ zielen [...]”. Taki zapis powoduje brak ograniczenia w sytuowaniu zieleni na
kazdym terenie objetym planem.

Dotyczy pkt 6 lit. I:

Podczas procedury sporzadzania projektu planu szczegotowo przeanalizowano roze warianty pakietow
przeznaczen na przedmiotowym terenie. Uznano, ze w zwigzku ze znacznym stopniem zainwestowania
catlego obszaru planu oraz na podstawie przeprowadzonych analiz przestrzennych, a takze
inwentaryzacji urbanistycznej proponowane przeznaczenia nie sg adekwatne do rangi tego miejsca.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie
wymagania planowania przestrzennego, w tym tadu przestrzennego, ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow, ochrony zdrowia, walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wlasnosci, potrzeby w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej, takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, srodowiskowej
i spoteczne;.

Ustalenia planu w znacznym stopniu zaspokajajg potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu publicznego
zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spotecznej.

Plan jest zgodny z wynikami analizy ,,Ocena aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego” przyjetej uchwatag 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 kierunkéw 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 miejscowy sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng, okre$long w art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r.

poz. 503, 1846, 2185 i 2747), przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzysto$ci procedur
planistycznych.

Plan miejscowy nie zawiera danych prawnie chronionych.



