Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulic Romana Dmowskiego, Wtadystawa Jagietty i Mostowej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu 0 uchwate
Nr XV/437/19 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 listopada 2019 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W rejonie ulic Romana
Dmowskiego, Wtadystawa Jagietty i Mostowej we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej
Wroctawia z 2019 r. poz. 419).

Obszar objety projektem planu potozony jest w poinocnej czesci Wroctawia na Kepie Mieszczanskie;j,
w obrebie geodezyjnym Plac Grunwaldzki. Opracowanie obejmuje obszar o powierzchni ok. 12 ha.
Obejmuje nieruchomosci ograniczone ulicami Romana Dmowskiego, Wtadystawa Jagietty i Mostowa,
a od potudnia granic¢ obszaru objgtego planem wyznacza brzeg rzeki Odry.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia,
przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), obszar planu polozony jest w jednostce
urbanistycznej A3 — Kepa Mieszczanska w ramach obszaru przeznaczen MU — obszary mieszkaniowo
—ustugowe i Z1 — zielen dominujaca.

Teren w znacznej czgsdci jest zainwestowany, ale wymaga uporzadkowania i spojnego ksztattowania
w zwigzku ze wzmozong aktywnoscig inwestycyjng ha calej Kepie Mieszczanskiej. Podczas
projektowania planu waznym aspektem byla poprawa rozwigzan w zakresie rozwoju zabudowy
i zagospodarowania w mysl budowania tadu przestrzennego i podnoszenia atrakcyjnosci catego terenu.
W obszarze opracowania znajdujg si¢ w przewazajacej czeSci budynki, ktére obecnie majg funkcje
ustugowa i produkcyjng oraz Kilka kamienic mieszkalnych przy ulicy Ksiecia Witolda.

Na obszarze objetym planem obowigzuje W przewazajacej czgsci miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obszaru Kepa Mieszczanska we Wroctawiu — czg$¢ A, przyjety uchwata nr 1X/180/03
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 15 maja 2003 r. oraz na fragmencie wzdtuz ul. Wiadystawa Jagietty
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru Kepa Mieszczanska
we Wroctawiu, przyjety uchwala nr XXVIII/979/08 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 grudnia
2008 r.

Celem planu jest wprowadzenie regulacji dotyczacych uksztalttowania zabudowy i zagospodarowania
terenu oraz zaktualizowanie ustalen obowigzujacych planéw do nowych wymogoéw prawnych i zakresu
planu miejscowego. Istotng kwestia jest rowniez wykreowanie czytelnego uktadu urbanistycznego
o wiodacej funkcji mieszkaniowo-ustugowej. Przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie
wymagania planowania przestrzennego, w tym tadu przestrzennego, ochrony dziedzictwa kulturowego
1 zabytkow, ochrony zdrowia, walory architektoniczne, prawo wtasnosci, potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury, a takze wynikajace z przeprowadzonych analiz aspekty ekonomiczne, §rodowiskowe
i spoleczne. Jest to obszar o cze$ciowo wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Przy ulicy
Ksigcia Witolda wystepuje zarowno zabudowa wielorodzinna, ustugowa jak i produkcyjna. Na uwage
zwraca Centrum Sztuki Piekarnia, w ktorym funkcja kulturalna przeplata si¢ z mieszkaniowg
i ustugowa, jednoczesnie wskazujac na wielofunkcyjny potencjal miejsca. Istotng kwestig bylo
opracowanie zasad zagospodarowania na terenie przy skrzyzowaniu ulicy Romana Dmowskiego i ulicy
Wiadystawa Jagielly. Na zaproponowane zapisy oraz poprowadzenie linii zabudowy wplynela przede
wszystkim ekspozycja terenu oraz jego centralne potozenie. Brak dostepnosci pieszej mozna natomiast
wskaza¢ przy péinocnym brzegu Odry, gdzie brakuje bulwaru spacerowego.

Obszar charakteryzuje si¢ bardzo dobrg dostgpnoscig samochodowa, pieszg, rowerowsa, jak rOwniez
komunikacjg zbiorowg. Przystanki komunikacji zbiorowej w granicach projektu planu zlokalizowane
sa w ulicach Romana Dmowskiego, Wtadystawa Jagielty i Mostowej. W trakcie trwania procedury
planu teren zostal wyposazony w linie tramwajowa przez ulice Romana Dmowskiego, most
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Dmowskiego do ulicy Dtugiej. W zwiazku z powyzszym zaprojektowano powigzania miedzy terenami
mieszkaniowo-ustugowymi w celu wygodnego dojscia do przystankéw. Brak dostgpnosci pieszej
mozna natomiast wskazaé przy potnocnym brzegu Odry. Teren jest zamknigty, niedostepny
dla mieszkancoéw, co istotnie wptywa na ograniczenie tak atrakcyjnego obszaru, ktory charakteryzuje
si¢ duzym potencjalem inwestycyjnym, zarowno ze wzgledu na bardzo dobrg dostepnosc
komunikacyjna jak i na rozwijajacy si¢ rynek nieruchomos$ci w sgsiedztwie granic przystapienia
do opracowywanego planu. Istotng kwestia byta zatem kreacja powigzan i relacji nabrzeza rzeki Odry
z innymi ciggami komunikacyjnymi celem stworzenia ciaglosci funkcjonalno-przestrzennych oraz
atrakcyjnych przestrzeni ogélnodostepnych w powigzaniu z otoczeniem.

Po przeanalizowaniu wariantowych rozwigzan przeznaczono wigkszo$¢ terenéw na cele mieszkaniowe
i ushugi, z czego w wigkszosci zapisy planu uniemozliwiajg stworzenie lokali mieszkaniowych
na pierwszej kondygnacji w celu wzbogacenia Kg¢py Mieszczanskiej w ustugi komercyjne
jak i publiczne. Zabieg ten ma na celu wykorzystanie potencjalu miejsca oraz nadanie mu
srodmiejskiego stylu zabudowy, w ktoérym ustugi dopetniajg funkcj¢ mieszkaniowa. Zalozenie takie
jest tez zgodne z ideg ksztattowania osiedli kompletnych, wyposazonych w funkcje podnoszace
komfort zycia i zapewniajace wysoki standard zamieszkiwania i spedzania czasu wolnego. Wyjatek
stanowi teren 5U-MW oraz wydzielenia wewngtrzne ,,B” i ,,D” na terenie 3U-MW, w obrebie ktorych
usankcjonowano istniejaca produkcje i tym samym uwzgledniono w czgsci wniosek ztozony przez
Wroctawskie Zaktady Zielarskie ,,Herbapol” S.A. Wysoko$¢ dla zabudowy ustugowo - mieszkaniowej
ustalono r6zng na poszczegdlnych terenach w zaleznosci od specyfiki miejsca i przyjetych przeznaczen:
od 5 m do 28 m. Najnizsza zabudowa planowana jest od strony rzeki Odry na terenie bulwaru 1KB
w zwigzku z ksztattowaniem widoku na historyczne budynki. Celem wyznaczenia na terenie bulwaru
nieprzekraczalnej linii zabudowy jest potrzeba kreacji drobnych miejsc ustugowych, ktore beda
podnosi¢ atrakcyjno$¢ tej przestrzeni i przyciagac uzytkownikow, a tym samym bedg aktywizowac ten
obecnie prawie nieuzytkowany teren. Ze wzgledu na chgé ekspozycji nowego obiektu przy glownym
skrzyzowaniu na Kepie Mieszczanskiej czyli u zbiegu ulicy Romana Dmowskiego z ulica Wiadystawa
Jagielty, ustalono w obszarze dominanty na terenie 6U-MW maksymalng wysoko$¢ na 28 m. Zapisy
dla tego terenu stwarzaja potencjal wykreowania charakterystycznego, wielkomiejskiego obiektu
i jednoczesnie regulujg istotne powigzania pomigdzy potudniowa a poinocng czegscia wyspy.
Ksztaltowanie dominanty w tym miejscu jest uzasadnione ze wzgledu ma kompozycje projektowanego
zatozenia i dobra ekspozycje wzmocnionego naroznika z réznych stron obszaru objetego planem oraz
Z miejsc poza granicami opracowania planu. Wartosciowe widoki zostalty wzmocnione ochrong
wyznaczonych w planie osi widokowych i widokéw urbanistycznych.

Wykreowano nowy system powigzan pieszych i rowerowych z sasiednimi terenami zieleni
wzdtuz rzeki Odry. Szczegdlng uwage zwrocono na pionowe powigzania, ktore uznano
za charakterystyczne dla obszaru i warte podkreslenia. Ze wzgledu na planowane potaczenie
tramwajowe, podczas projektowania wazne byto stworzenie czytelnych powigzan z nows i historyczna
zabudowa oraz odstoniecie przejs¢ kierujacych do bulwaru nad rzeka Odra.

Obszar objety opracowaniem to przede wszystkim nieruchomos$ci we wilasnosci Skarbu Panstwa
w uzytkowaniu wieczystym. W jego granicach znajduje si¢ takze kilka dziatek Gminy Miejskiej
Wroctaw oraz prywatnych. W trakcie procedury sporzadzania planu szczegétowo analizowano
i wazono interes publiczny oraz prywatny. Przedmiotowy projekt planu w petni uwzglednia walory
ekonomiczne miejsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni.
Ze wzgledu na duza aktywnos$¢ inwestorow w tym rejonie konieczne jest wskazanie kierunku
ksztattowania tadu przestrzennego 1 powstrzymanie swobodnego ksztaltowania zabudowy.
Nowe regulacje umozliwig rozwdj inwestycyjny w pozadanym na tym terenie kierunku, zgodnie
z aktualnymi trendami i potrzebami spotecznymi, a takze w duchu zréwnowazonego rozwoju miasta.

Plan naktada obowiagzek utworzenia powierzchni biologicznie czynnej oraz zieleni na powierzchniach
niezabudowanych i nieutwardzonych oraz okresla procentowy udziat powierzchni terenu biologicznie
czynnego. Duzg wage przywigzano do zachowania istniejacego drzewostanu, ktory w zdecydowane;j
wigkszosci udato si¢ wpisa¢ w szczegOtowe zalozenia przestrzenne np. poprzez wpisanie drzew
do zachowania oraz wyznaczeniem szpaleréw drzew. W celu wzbogacenia w zielen omawianego
obszaru, wyznaczono nowe szpalery drzew na terenach: 1KB, 1KDZ, 2U-MW, 4U-MW i 1KDL.
Zapisy planu pozwola na uzupeknienie terenami zieleni struktury obszaré6w mieszkaniowo—ustugowych
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oraz produkcji. Tereny zieleni takze pozytywnie wplyna na ksztattowanie warunkoéw klimatu lokalnego
i beda redukowa¢ zanieczyszczenia srodowiska.

Na obszarze opracowania nie wystgpujg obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl Ustawy
0 ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2023 poz. 1336 z pdézn. zm.) i Ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2022 poz. 2409 z p6zn. zm.).
Przedmiotowy obszar nie wymaga wigc zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntdw lesnych na cele
nielesne. Na obszarze objetym planem wystepuje obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig.

Obszar objety opracowaniem planu jest dostatecznie wyposazony w infrastrukture techniczna: gazowas,
wodociggowa i kanalizacyjng oraz energetyczng. Ustalenia planu uwzgledniajg 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.
Jednoczesénie plan uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jako$ci wody. Zapisy
stosowane w planie pozwalajg na realizacje systemow infrastruktury technicznej, przy poszanowaniu
zasad ochrony srodowiska wynikajgcych z przepisow odrgbnych. Przy odprowadzaniu wod opadowych
i roztopowych obowigzuje stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czgéci
wod w miejscu opadu, w szczegolnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie
do gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz ze spowolnieniem ich odplywu
do odbiornika, z zastrzezeniem, ze do sieci kanalizacyjnej dopuszcza si¢ wytacznie odprowadzenie
czesci wod opadowych i roztopowych, ktérych zagospodarowanie, o ktorym wyzej mowa, nie byto
mozliwe. Zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieplowniczej lub innych
niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji
do $rodowiska, zgodnie z przepisami odrebnymi. W planie wprowadzono takze ustalenia dotyczace
urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrédet energii.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W §7 uchwaly
zakwalifikowano poszczegélne tereny ze wzgledu na dopuszczalny poziom halasu, a potrzeby osob
niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowa okreslono w §16 uchwaty.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet Gminy, przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W wyniku realizacji
ustalen zawartych w planie nastgpi rozwo6j terenéw ustugowych i mieszkaniowych. Dla zachowania
spojnosci terenu z terenami sgsiednimi zostaly wskazane do wpisania jako cel publiczny tereny
wymienione w planie w tym, tereny: 1KDZ, 2KDZ, 1KDL, 1KDPR, 2KDPR, 1KB, 2KB, 1WS oraz
1Z. Do wplywow do budzetu Gminy znajdg si¢ przychody z tytulu opfaty planistycznej, a W miarg
realizacji zabudowy takze przychody z tytulu podatkéw od nieruchomosci oraz ze sprzedazy
lub zagospodarowanie gruntow nalezacych do Gminy Wroctaw.

Udziat spoleczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
W tym roéwniez jawnoS¢ 1 przejrzystos¢ procedury planistycznej zostal zapewniony
na dotychczasowych etapach, réwniez przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej poprzez
umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskéw do planu w terminie od dnia 7 lutego 2020 r.
do dnia 28 lutego 2020 r. W wyznaczonym terminie wptynety dwa wnioski, ktore zostaty rozpatrzone
Zarzadzeniem nr 3346/20 Prezydenta Wroctawia z dnia 2 lipca 2020 r. Jeden z nich zostat
uwzgledniony w catosci z zastrzezeniem wprowadzenia ograniczen — W zakresie przeznaczenia terenu
dla produkcji, drugi wniosek zostat w catoSci nieuwzgledniony i dotyczyl zmiany wskaznikow
wzglgdem obowigzujacego planu oraz pozostawienia bez zmian rysunku dla terenu w obowiazujacym
planie oznaczonego symbolem C15UK, UT, ZP.

Od etapu opiniowania i uzgadniana, zapewniono mozliwo$¢ dostgpu do informacji publicznej
0 projekcie planu w formie papierowej, ustnej, pisemnej lub elektronicznej. Projekt zostal przekazany
organom wilasciwym do opiniowania oraz uzgadniania. Na etapie opiniowania Regionalny Dyrektor



Ochrony Srodowiska we Wroctawiu wni6st o uzupetienie dokumentacji projektu planu w zwigzku
z rejestrem historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi prowadzonego przez Generalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska. Dodatkowo na etapie uzgodnien wptyneto negatywne postanowienie
od Dolnoslaskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow oraz od Zarzgdu Drég i Utrzymania
Miasta, ktore wymagaly wprowadzenia korekt w projekcie planu i spowodowaty koniecznosé
ponowienia uzgodnien w niezbednym zakresie. W trakcie wyltozenia do publicznego wgladu
i w wyznaczonym terminie od 16 maja 2023 r. do 21 czerwca 2023 r. do projektu wniesiono jedna
uwagg, ktore zostata rozpatrzona Zarzadzeniem Prezydenta Wroctawia Nr 10844/23 z dnia 11 lipca
2023 r. Korekta w zapisach planu uwzglednita wnoszony postulat o dopisanie wydzielenia
wewnetrznego ,,D” na terenie 3U-MW, jako obszaru na ktérym dopuszcza si¢ funkcj¢ produkcyjna.
Ponownie z wprowadzong korekta plan zostal wytozony i w terminie wyznaczonym w ogloszeniu,
tj. od dnia 25 lipca 2023 r. do dnia 31 sierpnia 2023 r. nie zostata wniesiona zadna uwaga.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wiasnosci;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego;

10) potrzeby w zakresic rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych;

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

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci;
a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, sSrodowiskowe;j i spoteczne;.

Plan nie narusza ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkoéw Zagospodarowania Przestrzennego
Wroctawia przyjetego Uchwatg Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn Urzgdowy Rady
Miejskiej Wroctawia z 2018 1. poz. 5).

Plan jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej Uchwata Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie aktualnosci Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).

Plan sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna, okre$long w art. 17 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przy jednoczesnym zachowaniu jawnos$ci

1 przejrzystosci procedur planistycznych i moze by¢ przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.
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