Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Migjskiej Wroctawia
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulic Nabycinskiej, Marchijskiej i Braniborskiej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zostat sporzadzony w oparciu o uchwate Nr XLI1/1100/21 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 8 lipca 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Nabycinskiej, Marchijskiej i Braniborskiej
we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy RMW z 2021 poz. 278).

Obszar objety planem potozony jest w centralnej czgsci Wroctawia, w obrebie geodezyjnym Stare Miasto,
w sasiedztwie Dworca Swiebodzkiego i zajmuje powierzchnig 2,8 ha.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia obszar
planu potozony jest w jednostce urbanistycznej A8 Przedmiescie Swidnickie i Otawskie, w obszarze
przeznaczen MU — obszary mieszkaniowo-ustugowe, ze srodmiejskim stylem zamieszkiwania.

W granicach obszaru objetego planem znajduje si¢ zabytkowy budynek dyrekcji dawnej Kolei Prawego
Brzegu Odry, w ktorym miesci si¢ siedziba Polskiego Zwigzku Gluchych. Zagospodarowanie potudniowe;j
czesci planu, lezacej wzdtuz ulicy Marchijskiej, pelni funkcje ustugowe jednak charakteryzuje si¢ duzym
udziatem terendéw nieurzadzonych lub zabudowsg predysponowang do wymiany. Przy skrzyzowaniu ulic
Nabycinskiej 1 Marchijskiej znajduje si¢ stacja prostownikowa zasilajaca trakcje tramwajowa, migdzy
innymi przebiegajaca obok Trase Autobusowo-Tramwajowa, majaca po zrealizowaniu wszystkich etapow
inwestycji komunikowa¢ rejon Dworca Swiebodzkiego z osiedlem Nowy Dwor.

Na obszarze objetym przystapieniem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulic Braniborskiej i Nabycinskiej we Wroctawiu, przyjety uchwatg nr XXI11/506/16 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 21 kwietnia 2016 roku. Obowigzujacy plan wyznaczyt tereny w obszarze
objetym planem dla realizacji zabudowy ustugowej i zabudowy mieszkaniowej (tereny o symbolach
U-MW i U).

Celem planu jest umozliwienie ksztalttowania nowej relacji pomigdzy funkcjami ustugowa
a mieszkaniowa wielorodzinng w pasie wzdluz ul. Marchijskiej, stanowiacej o§ kompozycyjna
i komunikacyjng w rejonie Dworca Swiebodzkiego. Rozwigzania przyjete w planie honoruja zabytkowy
budynek dawnej dyrekcji kolei i nadajg mu odpowiednig oprawe, kontekst oraz mozliwo$¢ odtworzenia
zniszczonego w efekcie dziatan wojennych skrzydta wschodniego. Projekt reguluje sytuacje wlasno$ciows
zwigzang z realizowana inwestycja T.A.T. a wzdhuz jej osi na nowo ksztattuje zabudowe o charakterze
pierzejowym. Uwzglednione zostaty wszelkie wymagania dotyczace planowania przestrzennego, w tym
dazenia do tadu przestrzennego, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, ochrony zdrowia, walorow
architektonicznych, prawa wiasnosci, potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury, a takze wynikajace
z przeprowadzonych analiz aspekty ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Obszar wzdtuz osi ul. Marchijskiej przeznaczony zostat pod intensywna zabudowg $rédmiejska,
0 maksymalnej wysokosci 30 m, co odpowiada parametrowi w planie obowigzujacym.

Obstuga komunikacyjna terenéw inwestycyjnych zaplanowana zostata zasadniczo z ulic prostopadtych
do Braniborskiej i Marchijskiej. Wykreowano potaczenia pieszo-rowerowe, z wyszczegolnieniem lacznika
biegngcego po dawnej bocznicy kolejowej. Caly obszar planu charakteryzuje si¢ bardzo dobra
dostepnoscig do komunikacji zbiorowe;.

Obszar objety opracowaniem obejmuje zaré6wno nieruchomos$ci w uzytkowaniu wieczystym o0soOb
prawnych jak réwniez dziatki zarzadzie ZDiUM, MPK oraz gminne. W trakcie procedury sporzadzania



planu szczegdtowo analizowano i Wywazono interes publiczny i prywatny. Przedmiotowy projekt planu
w pelni uwzglgdnia walory ekonomiczne miejsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne
wykorzystanie przestrzeni.

Plan naklada obowigzek utworzenia powierzchni biologicznie czynnej oraz zieleni na powierzchniach
niezabudowanych i nieutwardzonych oraz okresla procentowy udziat powierzchni terenu biologicznie
czynnego. Ponadto, wprowadzone zostaly liczne strefy zieleni, szpalery drzew a poza nimi takze
pojedyncze drzewa do ochrony. Dziatania te pozytywnie wptyna na ksztattowanie lokalnego klimatu,
a takze przyczynia si¢ do redukcji zanieczyszczenia srodowiska oraz regulacji poziomu wod gruntowych
i opozniajg sptyw wod opadowych.

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 2023 poz. 1336 z pézn. zm.) i Ustawy o
ochronie gruntow rolnych i le§nych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2022 poz. 2409 z pdzn. zm.).
Przedmiotowy obszar nie wymaga wiec zgody na zmiang przeznaczenia gruntow. Teren planu nie jest
objety obszarem zagrozenia powodzig o prawdopodobienstwie wystapienia Q 10%, Q 1% i Q 0,2%.

Cze$¢ obszaru objetego planem obejmuje strefa ochrony konserwatorskiej. Przedmiotem ochrony w tej
strefie jest fragment historycznego uktadu urbanistycznego Przedmiescia Mikotajskiego oraz budynki
dyrekcji Dworca Miejskiego Kolei Prawego Brzegu Odry — Kolei Marchijskiej przy ul. Braniborskiej 2-10
wraz z tgcznikiem. W odniesieniu do pierwszego ochronie podlega uktad funkcjonalno-przestrzenny
i starodrzew za$ dawne budynki kolejowe chronione sg w zakresie bryly i gabarytow a takze formy
dachow, artykulacji, sposobu opracowania, podziatéw i detali elewacji oraz ksztaltu otwordéw okiennych
i drzwiowych.

Obszar objety opracowaniem planu jest wyposazony w infrastrukturg techniczng: gazowa, wodociagowa
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. Jednocze$nie plan
uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody. Zapisy stosowane w planie
pozwalaja na realizacje systemow infrastruktury technicznej, przy poszanowaniu zasad ochrony
srodowiska wynikajacych z przepisow odrgbnych. Przy odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych
obowigzuje stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub cze$ci wod w miejscu
opadu, w szczegolnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub
retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz ze spowolnieniem ich odptywu do odbiornika,
z zastrzezeniem, ze do sieci kanalizacyjnej dopuszcza si¢ wylacznie odprowadzenie czeSci wod
opadowych i roztopowych, ktorych zagospodarowanie, o ktorym wyzej mowa, nie bylo mozliwe.
Zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych
systemow grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska, zgodnie
Z przepisami odrgbnymi. W planie wprowadzono takze ustalenia dotyczace urzadzen wytwarzajacych
energi¢ z odnawialnych zrodet energii.

W odniesieniu do klimatu akustycznego w ramach przeznaczenia obiekty opieki nad dzieckiem oraz
edukacja obowigzuje stosowanie rozwigzan technicznych w budynkach przeznaczonych dla statego
pobytu dzieci i mtodziezy, ktore zapewniaja w nich wiasciwe warunki akustyczne. Ponadto zostaly
uwzglednione potrzeby 0sob niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows. Regulacje planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami
obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
i mienia. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
W tym réwniez jawnos$¢ 1 przejrzystos¢ procedury planistycznej, zostal zapewniony na dotychczasowych
etapach, réwniez przy uzyciu $srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:



— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen w
budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow do planu w terminie od dnia 24 listopada
2021 r. do dnia 15 grudnia 2021 r.

— umieszczenia na stronie BIP Urzedu Miejskiego elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta
Wroctawia w sprawie rozpatrzenia wnioskow do projektu planu,

— mozliwosci dostepu do informacji publicznej o planie od etapu opiniowania w formie papierowe;j,
ustnej, pisemnej oraz elektronicznej,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego wersji elektronicznej projektu planu z poszczegdlnych
etapow opracowania od etapu opiniowania,

— udostepnienie na stronie BIP Urzedu Miejskiego skandéw otrzymanych opinii i uzgodnien do projektu
planu,

— umieszczenie w dniu 7 sierpnia 2023 r. ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu
Miejskiego oraz obwieszczen na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego o wylozeniu do
publicznego wgladu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza
oddzialywania na $rodowisko, w dniach od 16 sierpnia 2023 r. do 6 wrzesnia 2023 r. oraz zbierania
uwag do projektu planu w terminie do 20 wrze$nia 2023r.,

W wyznaczonym terminie wptynety dwa wnioski, ktore zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem nr 7216/22
Prezydenta Wroctawia z dnia 4 marca 2022 r. Jeden z nich zostal uwzgledniony z zastrzezeniem
wprowadzenia ograniczen — W zakresie przeznaczenia terenu pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng
1 ustugowa 1 ustalenia strefy srodmiejskiej, a nieuwzgledniony w zakresie wprowadzenia wskaznikdéw
parkingowych 1 modyfikacji linii zabudowy. Drugi wniosek zostal uwzgledniony w zakresie
przeznaczenia terenu pod zabudowg mieszkaniowa wielorodzinna i ustugowa, a takze w zakresie
przebiegu linii zabudowy, a nieuwzgledniony w zakresie wprowadzenia przeznaczenia podstawowego
zabudowa wielorodzinna i ustugowa dla catego obszaru, parametrow wysokosciowych oraz elastycznego
przebiegu linii zabudowy.

Projekt zostat przekazany organom wiasciwym do opiniowania oraz uzgadniania. Na etapie uzgodnien

wptynely dwa negatywne postanowienia od Dolnoslaskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow,

ktore wymagaly wprowadzenia korekt w projekcie planu i spowodowaly konieczno$¢ ponowienia
uzgodnien w niezbednym zakresie.

Projekt planu uzyskal wymagane opinie i uzgodnienia.

W trakcie wytozenia do publicznego wgladu i w wyznaczonym terminie od 16 sierpnia 2023 r. do 20

wrzesnia 2023 r. nie zostata wniesiona zadna uwaga.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wymagania

planowania i zagospodarowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

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

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

3) wymagania ochrony s$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 o0sob
niepetnosprawnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wiasnosci;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych;

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

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



Plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia przyjetego uchwatg Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn Urzedowy Rady
Miejskiej Wroctawia z 2018 r. 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 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (Biuletyn
Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).

Plan sporzadzono 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, 1597
i 1688), przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.


http://uchwaly.um.wroc.pl/uchwala.aspx?numer=XXIX/646/12
http://uchwaly.um.wroc.pl/uchwala.aspx?numer=XXIX/646/12

