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Szanowny Panie,

w odniesieniu do interpelacji z dnia 4 kwietnia 2023 r. dotyczacej dwoch projektow
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego sporzadzanych w rejonie
ulic gen. Romualda Traugutta oraz Na Niskich takach i Szybkiej zlokalizowanych

w obszarze Przedmiescia Otawskiego, pragne wyjasnic¢ co nastepuje.

W odpowiedzi na zadane pytania, nalezy zwrdéci¢ uwage na status formalny
dokumentu, jakim jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktory
jako akt prawa lokalnego sporzadzany jest na podstawie i w zakresie ustalonym
w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w ktorym wyznaczane sg warunki realizacji inwestycji poprzez
regulacje urbanistyczne okreslajace przeznaczenia terenéw oraz zasady zabudowy
i zagospodarowania przestrzennego, w tym parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Celem planéw jest harmonijne
ksztattowanie zabudowy i planowanie jej rozwoju wraz z towarzyszacymi
przestrzeniami publicznymi, terenami zielni oraz infrastrukturg drogowg

i techniczna. Plan miejscowy nie jest natomiast planem realizacyjnym,
skutkujacym po jego uchwaleniu natychmiastowym uruchomieniem proceséw



inwestycyjnych i wykonawczych. Innymi stowy wyznaczenie przez mpzp ram
przestrzenno-funkcjonalnych dla powyzszych procesow jest dopiero punktem
wyjscia do rozpoczecia procesu projektowania architektoniczno-budowalnego.

Zatem co do zasady dziatania zwigzane z realizacjg zamierzenia inwestycyjnego,
jakim jest wskazany plac zabaw, nie dotycza ustalen planu miejscowego

a standardy i jako$¢ budowanej infrastruktury zaleze¢ bedzie wytgcznie od
inwestora realizujgcego przedmiotowe zadanie. Zaden z procedowanych planéw
nie ogranicza mozliwosci realizacji infrastruktury rekreacyjnej w postaci
tematycznego placu zabaw, jako matej architektury réwniez dlatego, iz obiekty te
zostaty ustawowo wyjete spod jurysdykcji mpzp. Dobrym przykiadem czuwania
nad jakoscig realizacji przestrzeni publicznych sg organizowane konkursy
architektoniczno-urbanistyczne, jak ten ogtoszony przez SARP w 2017 r. na
koncepcje zagospodarowania terenu pomigdzy rzeka Otawa i ulicami Zabig
Sciezka, Traugutta i Szybka.

Podobnie jak wyzej, wyposazenie nieruchomosci w obiekty i urzadzenia regulujace
sposdéb oraz mozliwo$¢ parkowania réwniez lezy po stronie inwestoréw, zarzadcow
i wiascicieli nieruchomosci. Plan miejscowy nie ma ustawowych prerogatyw do
wptywania na tego typu kwestie. Plany miejscowe majg za zadanie ustali¢ dla
poszczegdlnych nieruchomosci dostep do drog publicznych i tym samym zapewnié
przysztym inwestycjom poprawng obstuge komunikacyjng. W przypadku projektu
planu w rejonie ulic Na Niskich takach i Szybkiej oraz rzeki Otawy dodatkowym
zabiegiem chronigcym od ,, dublowania sie” drég dojazdowych z gtéwnymi trasami
uktadu komunikacyjnego byto ustalenie wytacznie niezbednej powierzchni drég
publicznych i organizacja drég wewnetrznych z priorytetem dla pieszych

i rowerzystow wraz z wyposazeniem w zielen, jako alternatywy dojazdu.
Powigzania réwnolegte do ulicy gen. Romualda Traugutta w kierunku ulicy Szybkiej
nie majg zatem charakteru publicznego i przelotowego, a co za tym idzie nie
stanowig zagrozenia zwiekszeniem ruchu omijajacego gtéwne trasy.

Jednoczesnie wysokos$¢ minimalnej liczby miejsc do parkowania w planach
miejscowych wynika z prowadzonej polityki miejskiej okreslonej m.in. we
Wroctawskiej polityce mobilnosci oraz Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia. Oba te dokumenty zaktadajg
dazenie do zmiany w modal split, czyli podziale zadan przewozowych. Oba takze
przyjmujg polityke parkingowg jako wazne narzedzie ksztattowania
zrownowazonej mobilnosci miejskiej. Studium, z ktérym plan miejscowy nie moze
by¢ sprzeczny, wyznacza w miescie strefy dostepnosci, w ramach ktorych okresla
polityke parkingowa, w tym réznicuje zalecenia w zakresie wskaznikéw miejsc
postojowych. Dla ustalenia wysokosci wskaznika miejsc postojowych dla
samochoddéw wazne sg alternatywy w postaci innych srodkow transportu — bliskos¢
przystanku kolejowego, tramwajowego lub autobusowego czy czestotliwosé
komunikacji miejskiej, a takze dostepnos¢ do infrastruktury rowerowej, ktéra w
codziennym przemieszczaniu sie na dystansie do 5 km nie ma sobie rownych.
Kluczowa jest takze specyfika danego obszaru, np.: jego lokalizacja, czy jest on
daleko od miejsc pracy, centréw ustugowych i obiektéw podstawowej uzytecznosci
publicznej. Takie czynniki brane sg pod uwage przy ustalaniu wskaznikéw miejsc
postojowych w planach miejscowych.

W centrum i w $rddmiesciu dostepnos¢ do alternatywnych, w stosunku do auta,
$rodkow transportu jest najlepsza. Dlatego w planach sporzadzanych na takich
obszarach nizsze wskazniki miejsc postojowych dla samochoddéw nie sg obecnie
rzadkoscig a nawet niejednokrotnie nie ustala sie ich wcale. Wazne jest jednak to,
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ze zmniejszenie wskaznika miejsc postojowych dla aut jest zwigzane

z jednoczesng organizacjg komfortowych (bliskich) dojs¢ pieszych do przystankow
komunikacji zbiorowej oraz wysokimi wymaganiami dla realizacji stanowisk
postojowych dla roweréw. Maksymalne obserwowane zapotrzebowanie na miejsca
postojowe nie moze by¢ minimalng wymagang podazg parkingowa. Dziatania
miasta oparte sg na roztozonym w czasie planie strategicznym, w ktérym przede
wszystkim dazy sie do ksztattowania owej podazy. Diagnozuje sie, ze proces ten
dopiero po czasie przyniesie oczekiwane efekty dla jakosci zycia mieszkancow.
Efekty te ptyng gtdwnie z mniejszej liczby aut - a mniej aut to lepszy klimat

i powietrze w centrum, mniejszy hatas, wiecej zieleni i przestrzeni dla ludzi. Do
tego dochodzg inne korzysci. Wiekszy parking w centrum znaczaco ogranicza
przestrzen na zielen posadzong na gruncie rodzimym i inng niezwykle potrzebna
infrastrukture spoteczng (place zabaw, miejsca spotkan sgsiedzkich). Swiatopoglad
mitodego pokolenia ulega zmianie — zamieszkiwanie w centrum to blisko$¢
infrastruktury i ustug realizujgcych podstawowe potrzeby zycia, ale takze
zmniejszona potrzeba posiadania wtasnego samochodu, co potwierdzajq diagnozy
spoteczne.

Niezaleznie od powyzszego nalezy pamietaé, ze ustalony w planach miejscowych
wskaznik dotyczy minimalnej liczby stanowisk postojowych, a to z kolei nie
ogranicza inwestora w budowie wiekszej ich liczby.

W odniesieniu do nadania omawianemu obszarowi statusu strefy srodmiejskiej
nalezy zwroci¢ uwage na ustalenia obowigzujgcego Studium, w ktérym to rejon
Przedmiescia Otawskiego zakwalifikowano do ksztattowania $srédmiejskiego stylu
zamieszkiwania. Do przedmiotowego stylu pretendujg obszary usytuowane

w bliskim sgsiedztwie $cistego centrum miasta, odznaczajgce sie réoznorodnoscig
funkcji z dominacjg zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, a takze obszary

o dobrej dostepnosci komunikacyjnej, w tym z duzym udziatem transportu
publicznego, ktéry sukcesywnie miasto wspiera i rozwija.

W Swietle przepiséw strefa srodmiejska sprzyja zwartej strukturze funkconalno-
przestrzennej uktadu urbanistycznego i liberalizuje przepisy odnoszace sie do
norm nastonecznienia i tym samym relacji odlegtosci miedzy budynkami, jednak
nie niweluje ich co do zasady. Strefa srodmiejska pozwala na bardziej elastyczne
projektowanie lokali w nowej zabudowie, jednak nie przektada sie bezposrednio na
obliczenia powierzchni uzytkowej mieszkan, a o cechach poszczegdlnych lokali
decyduje szereg przepisdow budowlanych na etapie prac realizacyjnych. To samo
dotyczy realizacji dominanty o maksymalnej wysokosci do 55 m.

Biorgc pod uwage powyzsze zmienne warto w tym miejscu przypomnieé, ze
wszelkie roszczenia wynikajace z uchwalenia planu miejscowego sg szacowane
w odrebnym postepowaniu administracyjnym lub na drodze sadowej przez
rzeczoznawce majgtkowego. Na etapie sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, nie sporzadza sie operatéw szacunkowych,
ktore pozwalajg na jednoznaczne okreslenie kwoty renty planistycznej.

Warto zauwazy¢, ze oprocz przepiséw odrebnych czuwajacych nad procesami
inwestycyjnymi sam projekt miejscowego planu, poprzez sztywno okreslone linie
zabudowy, jednoznacznie narzuca sposoéb ksztattowania nowo powstatych
obiektow i ogranicza niekontrolowang ekspansje w wielu kierunkach. Ponadto
ustalenia przedmiotowego projektu planu, nie tylko z poszanowaniem odnoszg sie
do historycznej tkanki miejskiej, ale jednoczesnie bazujac na kontynuacji
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charakteru wspoditczesnej architektury ,waterfront” realizujg podobny program
obudowy koryta rzeki Otawy zabudowg mieszkaniowo-ustugowa.

Na koniec warto rowniez wspomnie¢, ze ustaleniami planu miejscowego nie mozna
wptynac na takie aspekty jak, wybor formatu biznesowego inwestora (wynajem,
sprzedaz, charakter lokali mieszkalnych) czy tez wybdr programu funkcjonalnego
przysztego obiektu w tym wielkosci mieszkan, a tym bardziej na egzekucje

w ramach niestosownego zachowania sie kierowcéw w danym obszarze.
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