Wroctaw, 28 czerwca 2023 r.
Uzasadnienie

do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Turniejowej, Wyscigowej i Stajennej we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu 0 uchwale
Nr XXXV111/1033/21 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20 maja 2021 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W rejonie Turniejowej,
Wyscigowej i Stajennej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2021 r.
poz. 209).

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroclawia,
przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn
Urzgdowy RMW z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenng miasta, zwanym dalej Studium,
obszary objete planem znajduja si¢ w jednostce urbanistycznej D9 — Krzyki Wschod, w ramach obszaru
przeznaczen M — obszary mieszkaniowe, o0 indywidualnym stylu zamieszkiwania.

Na obszarze objetym przystgpieniem nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. W bezposrednim sgsiedztwie obszaru objetego planem obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego cze$ci obszaru rozwoju Partynice — Potudnie zespotu
urbanistycznego Toru Wyscigow Konnych, w obrgbie Partynice we Wroctawiu, przyjety uchwata
nr L/1754/02 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 4 lipca 2002 r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2002 r. Nr 172,
poz. 2503).

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

Celem planu jest okre$lenie zasad zagospodarowania terenéw w oparciu o zalozenie zrownowazonego
rozwoju i tadu przestrzennego oraz niedopuszczenie do powstania niezgodnych z zapisami Studium
zwartych obszarow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

Plan obejmuje dwa obszary o tgcznej powierzchni 3,98 ha, potozone w potudniowej cze$ci Wroctawia,
w obrgbie geodezyjnym Partynice. Obszary znajduja si¢ po dwodch stronach ulicy Wyscigowej:
potnocny — w rejonie ul. Turniejowej i potudniowy — w rejonie ul. Stajennej. Pétnocna cze$é potozona
jest pomiedzy ulicami Wyscigowa i Turniejowg. Obejmuje tereny nalezace do Skarbu Panstwa
z wieczystym uzytkowaniem o0sO6b prawnych. Strukture przestrzenng stanowig dwu 1 trzy
kondygnacyjne obiekty hotelowe z wyksztalcong komunikacja wewngtrzng oraz zielenia niska
i wysokg. Potudniowa cze$¢ znajduje si¢ w drugiej linii zabudowy mieszkaniowej potozonej przy
ulicach Wys$cigowej i Oltaszynskiej i obejmuje dziatki stanowigce wiasnos$¢ prywatng. Strukture
przestrzenng stanowi obiekt ustugowo — magazynowy oraz duzy obiekt zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ dobra dostgpno$cia komunikacyjng dla pasazerow komunikacji
zbiorowej oraz pieszych. W bezposrednim sasiedztwie obszaru objetego planem, przy ulicy
Wyscigowej, znajduje si¢ przystanek autobusowy linii 612. Przy ulicy Oltaszynskiej znajduje si¢ takze
przystanek autobusowy linii: 112, 127, 144, 259 oraz nocnej linii 913.

Ustalenia planu w znacznym stopniu zaspokajaja potrzeby ludnos$ci oraz potrzeby interesu publicznego
zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spolecznej. Ponadto funkcje w zakresie pakietu ustug, ktore
moga powsta¢ na obszarze opracowania, beda shuzy¢ zaspokajaniu podstawowych potrzeb
mieszkancow.

Obszar planu zostal podzielony na tereny zabudowy ustugowej (1U, 2U) oraz teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (LMN).



Plan sankcjonuje stan istniejacy oraz uwzglednia wystepujace wskazniki urbanistyczne
i architektoniczne. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna jest dopuszczona na terenie LIMN w formie
odpowiadajacej istniejgcej zabudowie. Na terenie 1U dopuszczone sg obiekty hotelowe i zabudowa
zamieszkiwania zbiorowego (wylacznie w wydzieleniu wewngtrznym (A)). Na terenie 2U wskazano
mozliwo$¢ przeksztalcenia istniejacych oraz powstania nowych obiektow ustugowych. Na terenach
1U i 2U dopuszczono pakiet przeznaczen, ktore pomogg uzupetnic¢ tkanke osiedla o brakujgce ustugi
podstawowe. Na calym obszarze objetym planem okoliczna zielen zostala zabezpieczona poprzez
ustanowienie stref zieleni i ustalenie minimalnej powierzchni terenu biologicznie czynnego. Istotnym
elementem planu jest wskazanie istniejacych obszaroéw zieleni, drzew do zachowania oraz wskazanie
nowych szpalerow drzew. Na terenach ustugowych zostal wprowadzony obowiazek zielonych dachow.

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

Przewiduje si¢ obstuge komunikacyjng obszaru objetego planem od ulic: Wyscigowej, Turniejowe;j
i Stajennej. Obstuga wyznaczonych w projekcie terenow jest zapewniona od strony przylegtych ulic.

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

Plan naktada obowigzek zachowania powierzchni terenu biologicznie czynnego 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
zaktada wprowadzenie zieleni na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych. Zwrdocono
robwniez uwage na zachowanie istniejacej zieleni, wyznaczajgc drzewa do zachowania, a takze
zaplanowano nowe szpalery drzew.

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

Obszary objete planem sa wyposazone w sieci infrastruktury technicznej, zapewniajace odpowiednig
ilos¢ i jako$¢ wody do celow =zaopatrzenia ludnosci, odprowadzenie S$ciekéw bytowych
i przemystowych, a takze zasilanie w energi¢ elektryczng i gaz. Ustalenia planu uwzgledniajg 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 szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsaczanie do gruntu, a takze retencjonowania tych wod na dziatce budowlanej wraz ze
spowalnianiem ich odptywu do odbiornika. Do sieci kanalizacji og6lnosptawnej dopuszczono
wylacznie odprowadzenie czgsci wod opadowych i roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie bedzie
mozliwe. Ustalenia planu zawarte w §12 uchwaty okreslajg zasady rozwoju systemow infrastruktury
technicznej. Dopuszczaja zaopatrzenie w cieplo wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systemoéw grzewczych, niepowodujgcych przekroczen dopuszczalnych emisji do
srodowiska, zgodnie zprzepisami odrgbnymi. Wyznaczono obszary, naktérych dopuszcza sig
urzadzenia wytwarzajace energi¢ z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajacej 100 kW:
Z promieniowania stonecznego oraz wnetrza ziemi, ktore mozna realizowaé wylacznie na budynkach
oraz budowlach przekrytych dachem.

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, 1726, 2375 i 2185) i ustawy
0 ochronie gruntow rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2022 r. poz. 2409). Przedmiotowy
obszar nie wymaga zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow lesnych na cele niele$ne.

Regulacje planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronno$ci ibezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W odniesieniu do klimatu
akustycznego ustalono w §7 pkt 2 standardy dopuszczalnego poziomu hatasu. Natomiast potrzeby os6b
Z niepetnosprawnos$ciag W zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowg okreslono w §11 pkt 1 uchwaty.



Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony zostal w prognozie finansowej,
sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego. Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym planie
w petni uwzgledniajg walory ekonomiczne nieruchomosci i 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 zostata zapewniona na kazdym jej
etapie, rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogltoszenia W prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz obwieszczenia
na tablicach ogloszen w budynkach Urzgdu Miejskiego, o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow do planu w terminie
od dnia 16 czerwca 2021 r. do dnia 7 lipca 2021 r.,

— umieszczenie zarzadzenia Prezydenta Wroctawia 0 sposobie rozpatrzenia wnioskow do projektu
planu na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroclawia,

— 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 wersji elektronicznej projektu planu
z poszczegblnych etapow opracowania od etapu opiniowania,

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

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz obwieszczenia
na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego o wylozeniu do publicznego wgladu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognozg oddziatywania na
srodowisko w dniach od 12 maja 2023 r. do 2 czerwca 2023 r., dyskusji publicznej nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami w dniu maja 2023 r. oraz zbieraniu uwag do 16 czerwca 2023 r.,

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

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Turniejowej,
Wyscigowej i Stajennej we Wroctawiu, w wyznaczonym terminie, wptynety 2 wnioski. Dotyczyty one
dopuszczenia zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w formie willi miejskich, zachowania
istniejacej funkcji hotelowej wraz z proponowanymi parametrami. Wnioski zostaty rozpatrzone przez
Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem nr 6023/21 z dnia 2 wrze$nia 2021 r.

Do projektu miejscowego planu, w wyznaczonym terminie wylozenia, wniesiono 4 uwagi, zlozone
przez 4 osoby fizyczne i 2 firmy. Uwagi zostaty rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem
nr 10701/23 z dnia 28 czerwca 2023 r. Nie uwzgledniono uwag wniesionych przez:

1) 1 osobe fizyczng pismem w dniu 16 czerwca 2023 r. w zakresie dotyczgcym:

a) zmniejszenia W projekcie planu obszaru ograniczonego nieprzekraczalng linig zabudowy,
aco za tym idzie zachowania drzew bedacych w projekcie na terenie mozliwej budowy
obiektu na terenie oznaczonym 1U,

b) zmniejszenia liczby stanowisk postojowych dla samochodéw osobowych dla krytych
urzadzen sportowych na 2,5 stanowiska postojowe na 100 m? powierzchni uzytkowej,

c) wykre§lenia przeznaczenia terenu ,,rozrywka” dla catego obszaru planu,

d) niedopuszczenia lokalizacji no$nikow reklamowych na ogrodzeniach, wolnostojacych
no$nikow reklamowych o powierzchni powyzej 10 m? nos$nikéw reklamowych
z powierzchnig ekspozycyjng w technologii ledowej i podobnej,

e) ograniczenia liczby barw elewacji do trzech w obrebie jednego budynku, obiektu
budowlanego;

2) 1 osobe fizyczng dwoma pismami w dniu 16 czerwca 2023 r. w zakresie dotyczacym:



a) zachowania na terenie 1U istniejgcych drzew, prowadzac rozbudowe po obecnym obrysie
zabudowy, zgodnie z zalaczonym rysunkiem, oraz powickszenia strefy zieleni z naturalng
wegetacja i zielenig wysokg o niezabudowany obszar,

b) wyrazenia opinii, Ze na terenach 1IMN i 2U jest zbyt intensywna zabudowa,

C) wyrazenia opinii, ze intensywna zabudowa na terenie IMN bedzie generowac wigkszy ruch
samochodowy na waskiej ulicy osiedlowej Stajennej oraz ulicy Oltaszynskiej,

d) wyrazenia opinii, ze na terenach 1MN, 2U jest za mato powierzchni przeznaczonych dla
naturalnej wegetacji, retencji wod i zieleni wysokiej,

e) zwrdcenia uwagi na wysoko$¢ anten, masztow anten skupiajacych,

f) wyrazenia opinii, ze z projektu planu nie wynika czy dopuszczone sg anteny telefonii
komoérkowej i przekazniki sygnatow, ktére miatyby wptyw na zdrowie mieszkancow,

g) niedopuszczenia wystajacych elementow typu balkony, przejscia, galerie, schody
i podobne, na $cianach niezawierajacych otwordéw okiennych i drzwiowych, zwréconych
w strone¢ dziatek sasiadujacych z terenami 1U, 2U i IMN, bedacych w odlegtosci 1,5 m od
granicy dziafki,

h) ograniczenia dziatalno$ci rozrywkowej do tych form, ktére nie prowadza dziatalno$ci
w godzinach nocnych;

3) Orbis S.A. dwoma pismami w dniu 15 czerwca 2023 r. w zakresie dotyczacym:

a) dopuszczenia jako alternatywnego przeznaczenia terenu zabudowy jednorodzinnej na
warunkach zgodnych ze studium wraz z proponowang minimalng powierzchnig dziatek,
maksymalng powierzchnig zabudowy i wartoscig wskaznika wysokosci zabudowy,

b) dodania mozliwosci przeznaczenia zamieszkiwania zbiorowego nie tylko dla wydzielenie
wewnetrznego A, ale rowniez dla calego terenu 1U,

c) dopuszczenia alternatywnej mozliwos$ci przeznaczenia nieruchomosci pod zabudowe
willami miejskimi,
d) wprowadzenia korekty granic terenu zieleni zgodnie z zatacznikiem graficznym;

4) 2 osoby fizyczne i PPU Rzonca sp. z 0.0. pismem w dniu 15 czerwca 2023 r. dla dziatek nr 11/4,
11/2, 11/3, 22/4, 20/41, 10, 9/5, 8/5, 8/4, 714,612,512, 42, 3/7, AM-7, obrgb Potudnie w zakresie
dotyczacym:

a) wprowadzenia zmiany przeznaczenia z zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng w formie willi miejskich oraz poszerzenie katalogu
zawartego w §16 ust. 1 projektu 0 nastepujgce przeznaczenia: ustugi i handel, sport
i rekreacja, gastronomia,

b) wprowadzenia zmiany w zakresie nieprzekraczalnej linii zabudowy oraz wyznaczenia jej
w odleglosci 4 m od granicy nieruchomosci.

Nieuwzglednienie uwag wynika z nizej wymienionych powodow.

Dotyczy pkt 1 lit. a, pkt 2 lit. ai d

Na terenie 1U linia zabudowy w wigkszo$Ci jest poprowadzona po obrysie istniejacych budynkéw
pozostawiajac spora przestrzen do zagospodarowania zielenig. Po przeprowadzeniu analiz
funkcjonalno-przestrzennych, dla mozliwo$ci rozwoju tego terenu, zdecydowano pozostawi¢ obecne
przeznaczenie i form¢ zabudowy. Na niewielkim fragmencie poszerzono nieprzekraczalne linie
zabudowy, tak aby kompozycyjnie domkna¢ istniejacy uktad. Nalezy zaznaczy¢, ze nieprzekraczalna
linia zabudowy nie zmusza do postawienia zewnetrznych $cian na jej osi, a jedynie daje takg mozliwos¢.

Ponadto na obszarze opracowania dokonano dwukrotnie inwentaryzacji w pierwszej kolejnosci
urbanistycznej nastgpnie przyrodniczej. Szczegdtowy opis wartosci przyrodniczej zarowno terenu jak
i drzewostanu zawarty jest w opracowaniu ekofizjograficznym, na podstawie ktérego okreslono



w planie strefy zielni, a takze wyznaczono drzewa do ochrony i istotne szpalery drzew. Zapewniono
rowniez wysoki minimalny wskaznik powierzchni terenu biologicznie czynnego na poziomie miedzy
30% a 40% oraz nawierzchni ziemnej na poziomie 20% w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;.
Dodatkowo w obszarze stref zieleni okre§lono obowigzkowe wskazniki minimalnej nawierzchni
ziemnej na poziomie 70% oraz zieleni wysokiej w przypadku terenu 1U na poziomie 20% w stosunku
do powierzchni kazdej strefy. Ponadto na 30% powierzchni dachéw obiektow na terenach 1U i 2U
obowiazuja zielone dachy realizujace zasady opisane w uchwale z zakresu gospodarowania wodami
opadowymi i roztopowymi.

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

Dotyczy pkt 1 lit. b

Wskaznik liczby stanowisk postojowych jest okreslany dla kategorii przeznaczenia terenu, integralnie
dla catego obszaru planu. Szczeg6towe analizy komunikacyjne, uwzgledniajace dostepnos¢ powigzan
pieszych, rowerowych, komunikacji zbiorowej oraz powigzan drog kotowych, wykazaly potrzebe
zastosowania wskaznika dla krytych urzadzen sportowych na poziomie 4 stanowiska postojowego na
100 m? powierzchni uzytkowej. Przyjeta warto$¢ wskaznika odnosi si¢ rowniez do ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia.

Dotyczy pkt 1 lit. ¢, pkt 2 lit. h

Podczas procedury sporzadzania projektu planu szczegdtowo przeanalizowano réze warianty pakietow
przeznaczen na przedmiotowym terenie. Uznano, ze na terenach 1U i 2U przeznaczenie rozrywka nie
bedzie powodowac¢ dodatkowej uciazliwosci z uwzglednieniem dodatkowych ograniczen wpisanych do
ustalen planu.

Zgodnie z §5 pkt 1 projektu Uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Turniejowej, Wyscigowej i Stajennej we Wroctawiu w ramach
przeznaczenia rozrywka nie dopuszcza si¢ dyskotek, jako tej formy rozrywki, ktéra moglaby generowac
ucigzliwosci.

Dotyczy pkt 1 lit. d

Art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym szczegoélowo
okresla zakres jaki obejmujg ustalenia planu miejscowego. Zgodnie z powyzszym kwestie takie jak
ograniczenia stosowania reklam lub no$nikéw reklamowych nie stanowia materii planu a ich zasady
i warunki sytuowania regulowane sg poprzez inne dokumenty planistyczne.

Dotyczy pkt 1 lit. e

Ograniczenia w zastosowaniu barw na elewacjach budynkéow uznaje si¢ za zasadne w sytuacji
kontynuacji tej cechy w relacji z zabytkowymi ukladami lub obiektami narzucajgcymi stylistyke
architektoniczng w przestrzeni. Czgsto ma to miejsce w trakcie konsultacji z Dolnoslaskim
Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow w zakresie obszarow i obiektow chronionych. Tego typu
zapisy moga mie¢ rOwniez zastosowanie w szczegblnie waznej, eksponowanej przestrzeni publicznej
o skali ogolnomiejskiej. Ponadto Wnioskodawca nie okre$lit jednoznacznie o jakie barwy chodzi
i nalezy domniema¢, ze zdania wérod odbiorcéw bedag podzielone. Okreslenie przez projektanta planu
barw byloby po pierwsze nadinterpretacja intencji Wnioskodawcy po drugie nadgorliwoscia
ograniczajacg procesy projektowe na poziomie realizacji inwestycji w tym konkretnym miejscu.

Dotyczy pkt 2 lit. b, ¢

Wskaznik intensywno$ci zabudowy zostal dostosowany do innych obowigzujacych parametrow,
miedzy innymi do linii zabudowy, ktore ograniczaja powierzchnig, na ktorej mozna usytuowac budynek.
Warto zauwazy¢, ze na terenach 1MN i 2U linie zabudowy w wigkszo$ci zostaly ograniczone do
istniejacej zabudowy, dopuszczajac jedynie wprowadzenie nowej zabudowy od strony ul. Wyscigowe;.



Przy obliczaniu wskaznika intensywnosci zabudowy nalezy bra¢ pod uwage zar6wno nadziemne jak
I podziemne kondygnacje budynkow oraz dopuszczalng maksymalng wysoko$¢ obiektow.

Biorac pod uwage powyzsze, nie przewiduje si¢ zintensyfikowania zabudowy na obszarze od
ul. Stajennej, a tym samym nie powinna ona wptynaé na generowanie wickszego ruchu samochodowego
w okolicy.

Dotyczy pkt 2 lit. e, f

Art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym szczegoélowo
okresla zakres jaki obejmuja ustalenia planu miejscowego. Zgodnie z obecng nomenklatura, co do
zasady nie stosuje si¢ ograniczen dla mozliwej realizacji infrastruktury technicznej zapewniajacej
egzystencje roznych funkcji w miescie. Warto zauwazy¢, ze nie wszystkie opisane przez Wnioskodawce
elementy infrastruktury stanowig odrebne obickty budowlane, ktore zreszta zostaly ograniczone
parametrem wymiaru pionowego nie przekraczajacym 6 m w projekcie planu. Znaczaca wickszos¢
elementow infrastruktury technicznej, do ktérej nie odnosi si¢ parametr wymiaru pionowego nie
stanowig odrgbnego obiektu budowlanego - budowli a wylacznie urzadzenia techniczne obstugujace
dany budynek, co nie wymaga na etapie sporzadzania planu miejscowego szczegotowych regulacji.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzigc
mogacych znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, w wykazie przedsigwzie¢ mogacych zawsze
oddzialywa¢ na $rodowisko oraz mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko nie
widnieja instalacje radiokomunikacyjne, radionawigacyjne oraz radiolokalizacyjne. Co oznacza, ze nie
wymagaja one specjalnej decyzji srodowiskowych w podanym zakresie. Zasady ochrony przed polem
elektromagnetycznym emitowanym przez stacje telefonii komorkowej nie stanowig materii planu i sg
opisane w ustawie Prawo ochrony srodowiska, z dnia 27 kwietnia 2001 r. gdzie okre$la si¢ sposoby
monitoringu przedmiotowej emisji.

Dotyczy pkt 2 lit. g

Na podstawie Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, obiekty, ktére moga mie¢ otwory
okienne i1 drzwiowe obowigzkowo musza by¢ oddalone od granicy dzialki sasiedniej o 4 m.
W przypadku mozliwego odstgpstwa, ktore zapisano w projekcie planu, obiekty zblizajace si¢ do
granicy innej dziatki ewidencyjnej nie bedacej droga publiczna na odlegto$¢ mniejsza niz 4 m nie moga
posiada¢ zadnych otworow okiennych ani drzwiowych co uniemozliwia realizacje wystajacych
elementow wskazanych przez Wnioskodawce.

Dotyczy pkt 3 lit. a

Biorac pod wuwage analize struktury funkcjonalno-przestrzennej, zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna na przedmiotowym terenie bylaby korzystnym uzupetnieniem tkanki osiedla. Duzym
utrudnieniem natomiast sg wzgledy obstugi komunikacyjnej nowej tkanki mieszkaniowej. Nawet przy
catkowitej transformacji terenu hoteli na kompleks zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wigzatoby
si¢ to z duzym wyzwaniem. Przy dopuszczeniu tego przeznaczenia jako alternatywnego powstaje
ryzyko czeSciowego przeksztalcenia terenu wraz z zachowaniem funkcji hotelowej, ktore w takim
ukladzie niekorzystnie wptywaja na potencjalne rozwigzania obstugi komunikacyjnej i relacje
przestrzenne obiektow. Biorac pod uwage intencje wyrazone przez whasciciela nieruchomosci w trakcie
trwania procesu planistycznego o potrzebie pozostawienia funkcji hotelowej w tym obszarze,
usankcjonowano obecny sposob zagospodarowania i zabudowy terenu oraz zdecydowano
0 skonkretyzowaniu funkcji i nie taczeniu ustug z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng w zgodzie
Z zapisami Studium (...) Wroctawia.

Dotyczy pkt 3 lit. b, ¢, pkt 4 lit. a

Przeznaczenie zamieszkiwanie zbiorowe zostato dopuszczone wytacznie w wydzieleniu wewngtrznym
(A) na terenie 1U ze wzgledu na charakter i forme¢ obiektu jaki si¢ na nim znajduje 1 mozliwos$ci jego
transformacji, bez dodatkowych ucigzliwosci dla otoczenia. Ze wzgledu na charakter i intensywnosc¢
zamieszkiwania zbiorowego oraz podobienstwa do struktury zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j
odstgpiono od dopuszczenia tego przeznaczenia na caltym terenie 1U w tym obszarze osiedla.



Zgodnie ze Studium (...) Wroclawia w obszarze opracowania nie dopuszcza si¢ zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej w tym w formie wilii miejskiej. Dla calego obszaru objetego planem,
zostal okreslony w Studium styl zamieszkiwania - indywidualny (Rys. 8 Kierunki zagospodarowania
przestrzennego — polityka zamieszkiwania). W ramach wytycznych dla stylu indywidualnego zabudowe
mieszkaniowa dopuszcza si¢ wytacznie jako jednorodzinng. Zgodnie z art. 20 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,,plan miejscowy uchwala rada gminy, po
stwierdzeniu, Zze nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego Wroclawia”, co oznacza, ze plan naruszajacy te ustalenia nie moze zosta¢ uchwalony.

Dotyczy pkt 3 lit. d

W wyznaczonych na terenie 1U strefach zieleni zostat okreslony minimalny wskaznik nawierzchni
ziemnej urzadzonej. Stanowi ona 70% tych stref. Pozostate 30% strefy moze zosta¢ wykorzystane
w sposob dowolny i zrealizowaé zamierzenie inwestycyjne Wnioskodawcy.

Dotyczy pkt 4 lit. b

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 w sprawie warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie okresla wylacznie brzegowe odlegtosci mozliwej
lokalizacji obiektu przy granicy sasiedniej dziatki budowlanej. Art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okresla obligatoryjne elementy jakie muszg znalez¢é
si¢ w ustaleniach planu w tym migdzy innymi ,,zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, (...) linie zabudowy i gabaryty obiektow”. Zasady te okreslane s3a po
wczesniejszej doglebnej analizie struktury funkcjonalno-przestrzennej obszaru. Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia dla przedmiotowej jednostki urbanistyczne;j
okresla: maksymalna warto$¢ wskaznika powierzchni zabudowy na poziomie 20% powierzchni dziatki
budowlanej oraz minimalng warto$¢ wskaznika terenu powierzchni biologicznie czynnego na poziomie
40% powierzchni dziatki budowlanej. Obecnie na terenie IMN mozliwa jest realizacja udziatu
powierzchni zabudowy na poziomie 30% powierzchni dziatki budowlanej] w zgodzie z obecnym
zainwestowaniem. Na podstawie wskaznikow urbanistycznych i1 parametréw architektonicznych
ustalonych w projekcie planu mozliwe jest trwanie obecnego zainwestowania jak i transformacja
w kierunku budowy kilku obiektow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Bedac w zgodzie
Z powyzszymi przepisami prawa zaproponowano obszar mozliwy pod zabudowe W mysl ustawowe;j
zasady realizacji polityki przestrzennej w mieScie, przyjmujac zasadg tadu przestrzennego
i Zrownowazonego rozwoju.

Dla terenu 1IMN przy tak rozlokowanej zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej w formie rezydenciji
wzgledem dziatki budowlanej oraz w zwiazku z bezposrednim sgsiedztwem pokaznej powierzchni
terenu ustug odstgpiono od alternatywnych przeznaczen w postaci ustug i handlu czy tez gastronomi.
Nie przeszkadza to jednak aby na wlasne potrzeby wiasciciel nieruchomosci zorganizowal obszar
wypoczynku, rekreacji a nawet urzadzenia sportowe. Ponadto zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane 30% powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego jednorodzinnego moze stanowic
lokal uzytkowy na wybrang przez wlasciciela ustuge. Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym
planie przyje¢to rozwigzania uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym
fadu przestrzennego, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, ochrony zdrowia, walory
ekonomiczne przestrzeni, prawo wilasnosci, potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, srodowiskowej i spoteczne;j.

Plan jest zgodny z wynikami analizy ,,Ocena aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw
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 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia przyjetego uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).



Plan miejscowy sporzadzono zgodnie z wymagana procedurg formalno-prawng, okreslong w art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 977), przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan miejscowy nie zawiera danych prawnie chronionych.



