Wroctaw, 31 sierpnia 2023 r.
Uzasadnienie uchwaty

do uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic: Powstancow Slaskich, Szczesliwej i Gwiazdzistej we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest sporzadzany w oparciu 0 uchwate
Nr XXI1V/644/20 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 24 czerwca 2020 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Powstancow
Slaskich, Szczesliwej i Gwiazdzistej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia
2 2020 r. poz. 174).

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,
obszar objety planem znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej A11 — Srédmiescie Potudniowe, w ramach
obszaru przeznaczen MU — obszary mieszkaniowo - ustugowe, 0 §rodmiejskim stylu zamieszkiwania.

Na obszarze objetym przystapieniem obowigzuja:

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru rozwoju Potudnie I we Wroctawiu,
przyjety uchwatg Nr XLIV/2979/05 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 8 grudnia 2005 r. (Dz. Urz. Woj.
Doln. z 2006 r. Nr 32, poz. 439 oraz z 2018 r. poz. 3323),

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Swobodnej, Komandorskiej,
Powstancow Slaskich we Wroctawiu, przyjety uchwata Nr XLIV/2979/05 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 8 grudnia 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2010 r. Nr 148, poz. 2323),

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Gwiazdzistej i Tadeusza Zielinskiego
we Wroctawiu, przyjety uchwatg Nr XLI1V/2979/05 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 8 grudnia 2005 r.
(Dz. Urz. Woj. Doln. z 2018 r. poz. 3323).

Przed podjgciem uchwatly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza
dotyczaca zasadno$ci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnos$ci przewidzianych
rozwigzan z ustaleniami Studium.

Celem planu jest okreslenie na jego obszarze zabudowy $rodmiejskiej zgodnie z aktualnymi wymogami
technicznymi, wynikajacymi z przepisow odregbnych. Umozliwi to realizacj¢ kierunkdéw rozwoju
przestrzennego zawartych w Studium i kontynuowanie zwartej zabudowy o charakterze §rodmiejskim.

Obszar objety planem, zajmujacy powierzchni¢ 12,07 ha, potozony jest w potudniowej czesci
Wroctawia, w obrebie geodezyjnym Potudnie. Jego granice wyznaczaja ulice Powstancow Slaskich,
Szczes§liwa, Gwiazdzista i Swobodna. Obejmuje tereny stanowigce wlasnos¢ prywatna, wiasnosé
Skarbu Panstwa w uzytkowaniu wieczystym osob prawnych oraz gminy Wroctaw w zarzadzie ZDiUM.
Struktur¢ przestrzenna stanowia budynki ustugowe, biurowe, mieszkalne oraz hotelowe.

Przewiduje si¢ obstuge komunikacyjna obszaru objetego planem od ulic Powstancow Slaskich,
Gwiazdzistej i Swobodnej. Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ bardzo dobra dostgpnoscia
komunikacyjng dla pasazerow komunikacji zbiorowej oraz pieszych i rowerzystow. Obstluga
wyznaczonych w planie terendéw jest zapewniona od strony przylegtych ulic. W poinocnej czesci planu
zaplanowano poszerzenie ulicy Gwiazdzistej jako czgsci drogi publicznej.

Obecnie przedmiotowy obszar jest obstugiwany przez linie tramwajowe nr 2, 6, 7, 17, 20, 74 wzdtuz
ulicy Powstancow Slaskich, jak i linie autobusowe nr 122, 241 wzdtuz ulicy Swobodnej oraz linie nocne
nr 247, 248, 257. Obszar ma zapewnione powigzania piesze i rowerowe z resztg miasta glownie w
ciggach sasiadujacych ulic. Ponadto ustalenia planu utrwalajg istniejgce oraz wyznaczajg nowe
potaczenia piesze i pieszo-rowerowe.

Gléwnym zatozeniem planu jest obudowa ulic Powstancow Slaskich i Gwiazdzistej oraz wyznaczenie
przestrzeni wspolnej miedzy budynkami. Plan w znacznej cze$ci sankcjonuje stan istniejgcy oraz



uzupetnia istniejaca tkanke o nowa zabudowe. Zaprojektowano linie zabudowy wzdtuz ulic, a na 0si
zatozenia wyznaczono wspdlng przestrzen, ktora ma stuzy¢ wszystkim uzytkownikom tego obszaru. Na
terenie zaprojektowano ciagi piesze i pieszo-rowerowe laczace ulice Powstancow Slaskich i ulice
Gwiazdzistg. W potnocnej czesci, na wysokos$ci jednego z ciagow pieszych, pas przestrzeni wspolnej
zostal przesuniety wzgledem osi, w taki sposob, aby prowadzil do przejscia dla pieszych przy
ul. Swobodnej. Linie zabudowy w tym miejscu obudowuja przestrzen wspdlng i wyznaczaja wigkszy
obszar zabudowy. W planie wzigto pod uwagg istotne uwarunkowania wynikajace z obowiagzujacego
planu miejscowego, przede wszystkim pod wzgledem dopuszczonych przeznaczen terenu.
Sprecyzowano wskazniki urbanistyczne i architektoniczne, w tym maksymalng wysokos¢ zabudowy.
Zostata okreslona maksymalna wysoko$¢ dla wszystkich budynkoéw — 60 m. Jedynym wyjatkiem jest
dominanta, zlokalizowana przy skrzyzowaniu ulic Swobodnej i Powstancow Slaskich, dla ktorej
wysoko$¢ jest okreslona do 60 m albo 90-100 m. Ze wzgledu na $rédmiejski charakter obszaru jednym
z wigkszych wyzwan jest wprowadzenie réoznych form zieleni. Dla nowych obiektow zostat
wprowadzony obowigzek realizacji zielonych dachéw. Wyznaczono strefy zieleni i ustalona zostata
minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynnego oraz nowe szpalery drzew. Na dziatkach, na
ktorych cigzko bylo wyznaczy¢ strefe zieleni okreslono m.in. wskaznik zieleni wysokiej na terenie.
Zostaly wskazane szpalery drzew objete ochrona w korytarzu ulicy Powstancow Slaskich.

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

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

Granica obszaru objetego planem jest tozsama z granica strefy ochrony konserwatorskiej zabytkow
archeologicznych OW.

Plan naktada obowigzek zachowania powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni ziemnej
urzadzonej w sposOb zapewniajacy naturalng wegetacje roslin, 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.

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.

Obszar objety planem jest wyposazony w sieci infrastruktury technicznej, zapewniajgce odpowiednig
ilo§¢ 1 jako$¢ wody do celow zaopatrzenia ludno$ci, odprowadzenie S$ciekéw bytowych
i przemystowych, a takze zasilanie w energi¢ elektryczng i gaz. Ustalenia projektu planu uwzgledniaja
potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych
i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na catym obszarze planu lokalizacji inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym. W planie wprowadzono takze dodatkowy zapis 0 uwzglednieniu
rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu wod w miejscu opadu, W szczegdlnosci poprzez
gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu, a takze retencjonowania tych wod na
dzialce budowlanej wraz ze spowalnianiem ich odptywu do odbiornika. Do sieci kanalizacji
ogolnosplawnej dopuszczono wytacznie odprowadzenie czgsci wod opadowych i roztopowych, ktérych
zagospodarowanie nie bedzie mozliwe. Ustalenia planu zawarte w §14 uchwaty okre$lajg zasady
rozwoju systemow infrastruktury technicznej. Dopuszczajg zaopatrzenie w ciepto wylagcznie z sieci
cieplowniczej lub innych niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujacych przekroczen
dopuszczalnych emisji do srodowiska, zgodnie z przepisami odrgbnymi. Wyznaczono obszary, na
ktorych dopuszcza si¢ urzadzenia wytwarzajace energie z odnawialnych Zrodet energii o mocy
przekraczajacej 100 kW: z promieniowania stonecznego oraz wngtrza ziemi.

Ustalenia planu w znacznym stopniu zaspokajaja potrzeby ludnos$ci oraz potrzeby interesu publicznego
zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spoleczne;j.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obickty lub obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy
0 ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 1336) i ustawy 0 ochronie gruntow
rolnych i lesSnych z dnia 3 lutego 1995 r. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw 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 w §7 ustalono standardy dopuszczalnego poziomu hatasu. Natomiast potrzeby osob
Z niepelnosprawnoscia w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazddéw zaopatrzonych
w karte parkingowa okreslono w §13 uchwaty.

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

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

— umieszczenie ogloszenia 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 oraz zbieraniu wnioskéw do planu w
terminie od dnia 2 pazdziernika 2020 r. do dnia 23 pazdziernika 2020 r.,

— umieszczenie zarzadzenia Prezydenta Wroclawia w sprawie rozpatrzenia wnioskow do projektu
planu na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia,

— zapewnienie mozliwo$ci dostepu 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 poszczegolnych etapow opracowania, 0d etapu opiniowania,

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

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz obwieszczenia
na tablicach ogloszen w budynkach Urzgdu Miejskiego o wylozeniu do publicznego wgladu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza oddzialywania na
srodowisko w dniach od 23 czerwca 2023 r. do 14 lipca 2023 r., dyskusji publicznej nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami w dniu 5 lipca 2023 r. oraz zbieraniu uwag do 28 lipca 2023 r.,

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

Do projektu planu wptyneto 6 wnioskow ztozonych przez osoby prawne. Dotyczyly one m.in.
dopuszczenia zabudowy $rodmiejskiej, zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej,
wprowadzenia korekty wskaznikow zabudowy oraz obstugi komunikacyjnej. Whnioski zostaty
rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem nr 8875/22 z dnia 4 listopada 2022 r.

Do projektu miejscowego planu, w wyznaczonym terminie wylozenia, wniesiono 5 uwag, ztozonych
przez 5 firm. Uwagi zostaty rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem nr 11176/23 z dnia
16 sierpnia 2023 r. Nie uwzgledniono uwag wniesionych przez:

1) SAO Architecture sp. z 0.0. pismem w dniu 20 lipca 2023 r. dla dziatki nr 55/7, AM-14, obrgb

Potudnie, w sprawie:

a) zmiany dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz zabudowy mieszanej (ustugowe;j i
wielorodzinnej) wspdtczynnika miejsc postojowych na 0,5 stanowiska postojowego ha 1
mieszkanie lub 100 m? powierzchni uzytkowe;j,

b) doprecyzowania definicji nieprzekraczalnej linii zabudowy, poprzez dopuszczenie zadaszenia
wejs¢, balkonow i gzymsow poza nig, w kierunku terenu 1KDZ,

¢) uwzglednienia decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestycji budowy budynku hotelowego z
cze$cig mieszkalng i ushugowsg oraz garazem podziemnym wraz z urzadzeniami budowlanymi;

2) A19 Sp. z 0.0. dwoma jednobrzmigcymi pismami w dniach 21 lipca 2023 r. oraz 27 lipca 2023 r.
dla dziatek nr 17/8, 17/11, 17/15, AM-23, obreb Potudnie, w sprawie:

a) zmiany dla biur wskaznika parkingowego dla roweréw na 1,5 stanowiska postojowego na 100
m?2 powierzchni uzytkowej,



3)

4)

5)

b) wskazania, ze w ramach edukacji dopuszcza sie przedszkola, szkoty podstawowej, szkoty
$redniej 1 uczelni wyzszej,

c) zmiany wskaznika udziatu powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej na nie
wiecej niz 80%,

d) usunigcia zapisu odnoszacego si¢ do obowigzkowego procentu realizacji nawierzchni ziemnej
lub zmiany procentu z 10% na 1%,

e) okreslenia glgbokos$ci i wlasciwosci gleby dla nawierzchni ziemnej, ktore zapewnig naturalng
wegetacje 1 retencje wod rdwniez na powierzchniach garazy podziemnych, dachach i
stropodachach,

f) dopuszczenia realizacji obiektow opieki nad dzie¢mi do drugiej kondygnacji nadziemnej
budynku,

g) usunigcia zapisu odnoszacego si¢ do wycofania obowigzkowej obudowy estetycznej na
odlegltos¢ 2 m,

h) dopuszczenia remontu, przebudowy i mozliwoéci uzyskania zamiennego pozwolenia na
budowe dla istniejacych budynkéw z juz wydanymi pozwoleniami na budowe,

i) zmiany obowiazkowego procentu powierzchni zielonych dachow wszystkich budynkow z 50%
na 12%,

J) zmiany zatacznika graficznego do uchwaly poprzez rezygnacje z wyznaczonego szpaleru
drzew;

Globis Sp. z 0.0. pismem w dniu 28 lipca 2023 r., w zakresie dotyczacym:

a) obnizenia najnizszego punktu pokrycia dachu ponizej 90 m w obszarze usytuowania dominanty,

b) mozliwosci realizacji dominanty o wysokosci od 90 do 140 m jedynie na cze$ci wyznaczonego
obszaru dominanty (do 50%),

€) umozliwienia usytuowania obudowy estetycznej w licu $ciany zewnetrzne;j,

d) zmiany wskaznika udziatlu powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej w
obszarze wydzielenia wewnetrznego (B), jak dla wydzielenia wewngtrznego (C),

e) ustalenia relacji zapisow 0 wymaganym procencie terenu powierzchni biologicznie czynnej i
nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalna wegetacje, retencje wod
opadowych lub woda powierzchniowa,

f) usunigcia zapisu odnoszgcego si¢ do obowigzkowego procentu realizacji nawierzchni ziemnej,

g) ujednolicenia przebiegu nieprzekraczalnej linii zabudowy na skrzyzowaniu ulic Swobodne;j i
Powstaficow Slaskich,

h) usunigcia nieprzekraczalnej linii zabudowy okreslajacej zakres podcienia i wprowadzenia
zapisu o lokalizacji podcienia w wydzielonym obszarze i minimalnej gtgbokosci 2 m,

i) rozszerzenia wydzielenia wewngtrznego (B) na calej szerokosci elewacji oraz dopuszczenia
nadwieszenia na gltebokos¢ 2 m nad terenem 1KDZ;

Coventry University Korporacji Szkolnictwa Wyzszego pismem w dniu 28 lipca 2023 r., dla

dziatek nr 17/8, 17/11, 17/15, AM-23, obr¢b Poludnie, w sprawie dopuszczenia w ramach edukacji

przedszkola, szkoty podstawowej, szkoty $redniej i uczelni wyzszej;

Orbis S.A. trzema jednobrzmigcymi pismami w dniu 28 lipca 2023 r. dla dziatek nr 55/5, 55/6,

55/7, AM-14, obreb Potudnie, w sprawie:

a) uwzglednienia decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestycji budowy budynku hotelowego z
czescig mieszkalng i uslugowa oraz garazem podziemnym wraz z urzadzeniami budowlanymi,

b) dla czesci budynku o odrebnych ustaleniach, oznaczonego na rysunku planu symbolem (x),
dopuszczenia w odniesieniu do istniejacego budynku jego rozbudowy stanowiacej nie wigcej
niz 10% powierzchni catkowitej istniejacego budynku, zmiany przeznaczenia w zakresie
zgodnym z § 17 ust. 1, remonty oraz przebudowy,

€) wilaczenia do terenu 1U-MW pasa dziatki nr 55/5 o szerokosci ok. 4,5 m wigczonego do terenu
1KDL,

d) usuniecia dla terenu 1U-MW w obrebie przedmiotowej nieruchomosci zapisu odnoszgcego sie
do minimalnej wysokosci zabudowy na nie mniej niz 20 m, w odniesieniu do istniejgcego
budynku,

€) usunigcia wymogu sytuowania 60% miejsc postojowych w podziemnych obiektach do
parkowania, w odniesieniu do istniejacego budynku,



f) wylaczenia w stosunku do przedmiotowej nieruchomos$ci ustalenia wymagajacego, aby
wszystkie miejsca parkingowe terenowe byty pokryte nawierzchnia przepuszczalna,

g) wylaczenia w stosunku do przedmiotowej nieruchomos$ci ustalenia wymagajacego, aby co
najmniej 50% miejsc dla rowerow byto lokalizowane w parkingach rowerowych zamknigtych;

h) usunigcia definicji zabudowy zamieszkiwania zbiorowego i obiektow hotelowych.

Nieuwzglednienie uwag wynika z nizej wymienionych powodow.
Dotyczy pkt 1 lit. a, pkt 2 lit. a, pkt 5 lit. e, f, g

Na przestrzeni lat trendy zwigzane ze sposobem poruszania si¢ w mie$cie ulegaja zmianie. We
Wroctawiu mocny nacisk kladzie si¢ na rozwdj transportu publicznego oraz alternatywnego dla
samochodéw. Jednym z najistotniejszych elementow na dalszy rozwdj jest polityka parkingowa miasta,
zawarta w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia. Okresla
ona, ze system parkowania musi by¢ zintegrowany z systemami transportu publicznego i drogowego
miasta oraz wskazuje zréznicowane zasady, w zalezno$ci od typu jednostki urbanistycznej i strefy
dostepnosci komunikacyjne;.

Obszary o bogatej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, o dobrej dost¢pnosci do roznego typu ustug,
szczegblnie podstawowych, a takze zlokalizowane blisko weztow komunikacji zbiorowej uznawane sg
za pretendowane do zmniejszenia wymaganych wskaznikow parkingowych.

Bedac w zgodzie z zaleceniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, w odniesieniu do obowigzujacego planu miejscowego, wskazniki parkingowe zostaly
zmnigjszone (np. dla mieszkan z 1,3 miejsca postojowego na 1 mieszkanie do 0,7 miejsca postojowego
na 1 mieszkanie).

Z analizy komunikacyjnej (Biuro Zréwnowazonej Mobilnos$ci) wynika, ze nawet przy wysokich
wskaznikach parkingowych okreslonych w obowigzujacym planie, na przedmiotowym obszarze jest
problem z parkowaniem w pasach drogowych lub nielegalnym parkowaniem.

Zgodnie z polityka parkingowg zostaty rowniez okreslone wskazniki parkingowe dla rowerow.
Jednym z celow polityki parkingowej na przedmiotowym obszarze jest ograniczenie sytuowania miejsc
parkingowych na terenie. Stad wprowadzono wymoég sytuowania 60% miejsc postojowych w
podziemnych obiektach do parkowania oraz realizacj¢ zamknigtych parkingéw rowerowych. Natomiast
obowiazek realizacji nawierzchni przepuszczalnych na parkingach terenowych, ma na celu zwigkszenie
realizacji powierzchni biologicznie czynnej, zgodnie z Zarzadzenia nr 1158/19 Prezydenta Wroctawia
z dnia 17 czerwca 2019 r. w sprawie gospodarowania wodami opadowymi we Wroclawiu.

Nalezy jednak pamigtaé, ze obowigzek ten dotyczy jedynie nowych inwestycji, a nie istniejgcego
zainwestowania dziafki.

Dotyczy pkt 1 lit. b

Doprecyzowanie definicji nie jest konieczne, poniewaz wskazane przez wnioskodawce elementy sg juz
w niniejszej definicji okreslone doktadnie wedlug opisanej intencji.

Dotyczy pkt 1 lit. ¢, pkt 5 lit. a

W $wietle nowych uwarunkowan rozszerzono zakres mozliwosci realizacji przeznaczenia zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, w odniesieniu do obowigzujacego planu miejscowego. W zwigzku z
dynamicznie rozwijajacym si¢ procesem inwestycyjnym na przedmiotowym obszarze, ktory
zdefiniowat relacje przestrzenne migdzy budynkami, a takze odwotujac si¢ do intencji obowiazujacego
planu o utrzymaniu waznych powigzan pieszo-rowerowych, dokonano modyfikacji przebiegu linii
zabudowy oraz odpowiadajacych temu wskaznikow urbanistycznych i parametrow zabudowy.

Niezaleznie od powyzszego, wydana prawomocna decyzja o pozwoleniu na budowe jest aktem
nadrzednym wobec prawa lokalnego, zatem wnioskodawca ma mozliwos$¢ realizacji zamierzenia
zgodnie z tym pozwoleniem. Jednak w momencie, kiedy wnioskodawca wyrazi wole skorzystania z
nowych zapiséw, ktore dzieki wprowadzeniu strefy §rodmiejskiej uelastyczniajg realizacje zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, a takze odnosza si¢ do zaistnialej juz transformacji na dziatkach



sgsiednich, bedzie mogt wystapié o kolejng decyzje o pozwoleniu na budowe lub korekte obecnej ale
juz na nowych zasadach okreslonych w przedmiotowym projekcie planu.

Dotyczy pkt 2 lit. b, pkt 4

Nie ma potrzeby w ramach przeznaczenia terenu edukacja wprowadza¢ przedszkoli oraz szkot §rednich
i uczelni wyzszych, poniewaz sg one dopuszczone w planie. Reprezentantem tych funkcji sa
przeznaczenia: uczelnie wyzsze, obiekty naukowe i badawcze, obiekty ksztatcenia dodatkowego oraz
edukacja z ograniczeniem do przedszkoli. W odniesieniu do szkot podstawowych, po przeprowadzeniu
szczegOlowej analizy w tej czeSci miasta, potrzeby w tym zakresie sg zaspokojone. Obecne
zainwestowanie oraz przedstawione w trakcie trwania procesu projektowego zamierzenia inwestycyjne
wlascicieli nieruchomosci potozonych w granicy planu, a takze uwarunkowania struktury wiasnosci
uniemozliwiaja, zgodnie =ze sztukg urbanistyki, wprowadzenie szkoly podstawowej z
petowartosciowym programem funkcji towarzyszacych.

Dotyczy pkt 2 lit. ¢, d, h, pkt 3 lit. d

Dotychczasowe zagospodarowanie, nawet przy dopuszczonych w projekcie planu wskaznikach, jest
bardzo intensywne. Przy wprowadzeniu jeszcze wyzszych wskaznikow, niemozliwe bedzie
zrealizowanie zatozen Zarzadzenia nr 1158/19 Prezydenta Wroctawia z dnia 17 czerwca 2019 r. w
sprawie gospodarowania wodami opadowymi we Wroctawiu, a takze realizacja innych obligatoryjnych
wskaznikow, takich jak powierzchnia terenu biologicznie czynnego. Nalezy pamieta¢ o spotecznych
oczekiwaniach i potrzebach mieszkancow istniejacych budynkow. Intencjg planu jest integracja
poszczegdlnych obiektow przestrzenig wspdlng wykreowang na osi zatozenia.

Niezaleznie od powyzszego, wydana prawomocna decyzja o pozwoleniu na budoweg jest aktem
nadrzednym wobec prawa lokalnego, zatem wnioskodawca ma mozliwos$¢ realizacji zamierzenia
zgodnie z tym pozwoleniem. Jednak w momencie, kiedy wnioskodawca wyrazi wole skorzystania z
nowych zapiséw, ktore dzieki wprowadzeniu strefy §rodmiejskiej uelastyczniajg realizacje zabudowy
mieszkaniowe] wielorodzinnej, a takze odnosza si¢ do zaistnialej juz transformacji na dziatkach
sasiednich, bedzie mogl wystapi¢ o kolejng decyzje o pozwoleniu na budowe lub korekte obecne;.

Dotyczy pkt 2 lit. e, pkt 3 lit. e, f

Relacja zapisow o wymaganym procencie terenu powierzchni biologicznie czynnej i nawierzchni
ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin zostala okreslona w
Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Okres$la ono, Ze teren biologicznie czynny jest
to teren o nawierzchni urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod
opadowych, a takze 50% powierzchni tarasow i stropodachow z takg nawierzchnig oraz innych
powierzchni zapewniajacych naturalng wegetacje ro§lin, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m?, oraz
wode powierzchniowa na tym terenie.

Powyzsze rozporzadzenie okresla realizacje nawierzchni urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng
wegetacje roslin i retencj¢ wod opadowych na powierzchniach garazy podziemnych. Wprowadzenie w
zapisach projektu planu miejscowego obowigzku realizacji dla nawierzchni ziemnej, ktore zapewnig
naturalng wegetacj¢ roshin i retencj¢ wod ma na celu zachowanie przynajmniej 10% powierzchni
niezabudowanych, dlatego nie ma mozliwos$ci rezygnacji z tego ustalenia.

Dotyczy pkt 2 lit. f

Ograniczenie przeznaczenia obiektéw opieki nad dzie¢mi wylacznie do pierwszej kondygnacji
nadziemnej ma na celu separacj¢ funkcji mogacej by¢ ucigzliwoscia hatasowa i techniczng od innych
lokali w tym w szczegolnosci od lokali mieszkaniowych. Dodatkowo zlokalizowanie takiego
przeznaczenia na parterze budynkow umozliwia potencjalne korzystanie z czgséci ogrodu czy zieleni
przydomowej.

Dotyczy pkt 2 lit. g, pkt 3 lit. ¢

Ze wzglgdu na dominujaca funkcje ustugowa i biurowa, ich charakter i potencjalne urzadzenia, ktore
niejednokrotnie ustawiane sg na dwoch poziomach wysokosci, dla efektu wizualnego niezbedne jest



skrocenie perspektywy widoku i odsunigcie obudowy od krawedzi. Pozostaly obszar w obecnie
obowigzujacym planie skonsumowal podobne ustalenie.

Dotyczy pkt 2 lit. i

Dotychczasowa transformacja terenu spowodowata zaostrzenie zapisow w odniesieniu do Zarzadzenia
nr 1158/19 Prezydenta Wroctawia z dnia 17 czerwca 2019 r. w sprawie gospodarowania wodami
opadowymi we Wroctawiu. Wprowadzony obowiazek zrealizowania zielonych dachow na 50%
powierzchni wszystkich dachow jest minimalizowaniem skutkéw zabetonowania duzego areatu wraz z
podziemnymi parkingami oraz rekompensata bardzo ograniczonych mozliwo$ci zrealizowania zieleni
w terenie.

Dotyczy pkt 2 lit. j

Przy wyznaczeniu szpaleru drzew przeanalizowano niezbgdny parametr szeroko$ci przewidziany na
droge pozarowa.

Dotyczy pkt 3 lit. a, b

W obszarze usytuowania dominanty dopuszczona jest wysoko$¢ od 20 m do 60 m oraz od 90 m do 100
m. Wskazane wartosci wynikaja z analizy wysokosciowej skrzyzowania ulicy Powstancow Slaskich i
ulicy Swobodnej. Plany miejscowe w rejonie skrzyzowania dopuszczajg maksymalng wysokos$¢ 55 m
lub w rejonach 90 — 100 m. Warto zauwazy¢, ze w projekcie planu zastosowano podobne ograniczenie
wysokosci jak w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Swobodne;,
Komandorskiej, Powstancow Slaskich we Wroctawiu. Wprowadzenie dwéch lustrzanych obiektow
wysoko$ciowych do 100 m podkresli znaczenie osi ulicy Powstancow Slaskich, wykreuje brame
wejsciowg do obszaru Starego Miasta, przy jednoczesnym zachowaniu zgodnej struktury
wysokosciowej. Obiekty wyzsze niz 100 m lub o wysokosci posredniej miedzy 60 m a 90 m, zwlaszcza
zrealizowane po jednej stronie, moga wprowadzi¢ dysharmoni¢ i zaburzy¢ czytelny uktad
urbanistyczny, w tak szczeg6lnym dla miasta miejscu.

Obszar usytuowania dominanty wyznacza obszar, w ktérym dopuszczalna jest lokalizacja dominanty.
Nie wprowadza obowigzku zrealizowania jej na catym przedmiotowym obszarze. Poniewaz w zapisach
planu nie okre$lono na ilu procentach wyznaczonego obszaru obowigzuje dominanta, moze by¢ ona
zrealizowana na dowolnej jego czesSci.

Dotyczy pkt 3 lit. g, h

Whprowadzenie nieprzekraczalnej linii zabudowy oznaczonej symbolem [1] ma na celu zachowanie
nadwieszenia w istniejacym budynku oraz zastosowanie podobnych rozwigzan w przysztosci. Ze
wzgledu na to, ze jest to nieprzekraczalna linia zabudowy, w przypadku rezygnacji z nadwieszenia,
mozliwe jest wycofanie linii zabudowy. Ma to na celu wykreowanie reprezentacyjnego, szerokiego
placu, ktory bedzie petnit funkcje strefy wejsciowej w rejonie skrzyzowania ulicy Powstancow Slaskich
i ulicy Swobodnej.

Dotyczy pkt 3 lit. i

Wydzielenie wewnetrzne (B) na terenie 1KDZ zostalo wprowadzone w celu zachowania bryly
istniejacego budynku. Ze wzgledu na to, iz znajdujemy si¢ w korytarzu drogi publicznej nie ma
mozliwosci rozszerzenia tego wydzielenia. Sankcjonuje si¢ wylacznie stan istniejacy.

Dotyczy pkt 5 lit. b, d

Intencjg projektu planu jest transformacja terenu, wykreowanie nowych obszaréw zabudowy i
przestrzeni wspolnych, w szczegoélnosci waznych powigzan pieszo-rowerowych. Dopuszczenie
rozbudowy, nadbudowy i zmiany przeznaczenia istniejacych obiektéw, bedacych niezgodnych z planem
miejscowym mija si¢ z jego celem.

Zgodnie z zapisami planu dla czesci budynku o odrgbnych ustaleniach, oznaczonego na rysunku planu
symbolem (x), dopuszcza si¢ remont, przebudowe i montaz.

Dotyczy pkt 5 lit. ¢



W projekcie planu wyznaczono teren 1KDL jako ulice klasy lokalnej. Dzieki temu ulica Gwiazdzista
zyska rowna szeroko$¢ na calej swojej dlugosci, a zwlaszcza przy skrzyzowaniu z ulica Swobodna.
Bedzie mogl by¢ kontynuowany program funkcjonalny ulicy zaburzony dzi§ przez obecny status
struktury wtasno$ci. Powyzsza korekta jest niezbgdna do uzyskania ciaglosci przebiegow tras pieszo-
rowerowych w tym obszarze.

Dotyczy pkt 5 lit. h

Lista zastosowanych definicji przeznaczen terenu jest standardowym katalogiem wykorzystywanym
w obecnie obowigzujacej nomenklaturze sporzadzania miejscowych planow we Wroctawiu. Wraz z
wykorzystaniem danego przeznaczenia terenu dla ktéregokolwiek wyznaczonego terenu w miejscowym
planie automatycznie przypisana jest definicja okreslona zwyczajowo w paragrafie 4 uchwaty. Definicje
maja na celu jasne okreslenie intencji przyjetych ustalen planistycznych. Okre$laja szczegétowo zakres
dopuszczonych funkgji.

Biorac 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 i spotecznej oraz
opracowania ekofizjograficznego.

Plan jest zgodny z wynikami analizy ,,Ocena aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych plandw 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 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 procedurg formalno-prawna, okreslong w art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977,
1506 i 1597), przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.



