Wroctaw, 5 pazdziernika 2023 r.

Uzasadnienie

do uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Na Niskich Lakach 1 Szybkiej oraz rzeki Otawy
we Wroclawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu 0 uchwalg
Nr XXXIV/888/21 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 18 lutego 2021 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W rejonie ulic Na Niskich
Lakach i Szybkiej oraz rzeki Otawy we Wroclawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia
22021 r. poz. 56).

Obszar objety planem, zajmujacy powierzchni¢ 13,57 ha, polozony jest w centralnej czesci
Wroctawia, w obrebie geodezyjnym Potudnie. Jego granice wyznaczaja ulice Na Niskich Lakach,
Zabia Sciezka i gen. Romualda Traugutta. Obejmuje tereny stanowiace wiasnos¢ prywatna, Skarbu
Panstwa i gminy Wroclaw. Strukture przestrzenng stanowiag budynki mieszkalne, handlowe
i ushugowe, wody powierzchniowe oraz tereny zieleni.

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
Urzedowy RMW z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenng miasta, zwanym dalej Studium,
obszar objety planem znajduje si¢ W jednostkach urbanistycznych A8 — Przedmiescie Swidnickie
i Otawskie w obszarze przeznaczen MU — obszarze mieszkaniowo-ustugowym, Z — zielen dominujaca
w obszarze zieleni Z1 oraz w niewielkiej czgsci w jednostce C1 — Na Grobli w obszarze przeznaczen
U — obszary ustugowe.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuja:

1) mpzp obszaru lgdowiska $migtowcoéHw sanitarnych dla Centrum Medycyny Ratunkowej
we Wroctawiu, przyjetego uchwatg Nr XI11/252/03 z dnia 18 wrzesnia 2003 r. (Dz. Urz. Woj.
Doln. Z 2003 r. Nr 235 poz. 3772);

2) mpzp potudniowej czgséci obszaru Na Grobli we Wroctawiu, przyjetego uchwata Nr XXV/918/08
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 16 pazdziernika 2008 r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2008 r. Nr 326
poz. 4324);

3) mpzp obszaru potozonego w rejonie ulic gen. Romualda Traugutta i Szybkiej oraz rzeki Otawy
i Zabiej Sciezki we Wroctawiu, przyjetego uchwata Nr LXI111/1548/18 Rady Miejskiej Wroclawia
z dnia 11 pazdziernika 20118 r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2018 r. poz. 5188);

4) mpzp obszaru ograniczonego: ul. Wolonska, pl. Walerego Wroblewskiego, ul. Romualda
Traugutta, ul. Na Niskich Lakach i nabrzezem rzeki Otawa we Wroctawiu, przyjetego uchwalg
Nr L/1757/02 Rady Gminy Dtugoteka z dnia 4 lipca 2002 r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2002 r. Nr 173
poz. 2505 z p6zn. zm.);

5) mpzp dla fragmentu zespotu urbanistycznego Centrum w rejonie ulicy gen. Romualda Traugutta
we Wroctawiu, przyjetego uchwatg Nr IX/188/07 z dnia 17 maja 2007 r. (Dz. Urz. Woj. Doln.
z 2007 r. Nr 148, poz. 1908) wraz z przyjeta zmiang uchwatg Nr LXVII/1755/23 z dnia 20
kwietnia 2023 r. z (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2023 r. poz. 2798).

Przed podjeciem uchwaty inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza
zasadnos$ci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnos$ci przewidywanych rozwigzan
ustaleniami Studium.

Celem planu jest wprowadzenie zapisoOw umozliwiajacych zagospodarowanie terendw srodmiejskich
w otoczeniu zieleni i bulwaroéw nad rzekg Otawa.

Istotnym elementem planu jest zmiana parametrow oraz charakteru zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej w pétnocnej czeSci opracowywanego obszaru. Uszczegdtowienie zapisow pozwolito
na nawigzanie do istniejgcej zabudowy zrealizowane] na poilnoc od granicy planu



oraz uporzadkowanie zapisow komunikacyjnych. Na prosbe Rady Osiedla zlikwidowano teren
przeznaczony na lagdowisko dla helikopterow z uwagi na likwidacje szpitala oraz cheé¢ wykorzystania
obszaru w celach rekreacyjnych. Powierzchnia zabudowy, powierzchnia terenu biologicznie czynnego
oraz intensywnos¢ zabudowy, zostaly okreslone w sposdb zapewniajacy zachowanie dostatecznej
powierzchni przestrzeni zielonych.

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

Przewiduje si¢ obstuge komunikacyjng obszaru objgtego planem od ulic gen. Romualda Traugutta,
Szybkiej, Na Niskich takach, Zabia Sciezka oraz z planowanych drog wewnetrznych. Uktad
komunikacyjny nie ulegnie znacznym zmianom w poréwnaniu ze stanem obowiazujacym.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ dobrg dostepnoscia komunikacyjng dla pasazeréw
komunikacji zbiorowej oraz pieszych i rowerzystow. W ramach transportu publicznego obszar jest
obstugiwany przez linie tramwajowe 3 i 5 wzdluz ulicy gen. Romualda Traugutta, jak i lini¢
autobusowa 120 wzdtuz ulicy Na Niskich Lakach oraz linig nocng 243 wzdtuz ulicy gen. Romualda
Traugutta. W zakresie powigzan zzewnegtrznym uktadem komunikacyjnym, obszar planu
zlokalizowany jest w odlegtosci okoto 2 km od Centrum Wroctawia. Obszar ma zapewnione
powiazania piesze i rowerowe z reszta miasta gtdéwnie w ciagach sgsiadujacych ulic. Ponadto ustalenia
planu utrwala istniejgce oraz wyznacza nowe potaczenia piesze i pieszo-rowerowe.

Ustalenia planu w znacznym stopniu zaspokajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu
publicznego, zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spotecznej. Ponadto funkcje w zakresie
pakietu ushug, ktéore moga powsta¢ na obszarze opracowania, beda stuzyé zaspokajaniu potrzeb
mieszkancoéw osiedla.

Plan zostal sporzadzony z poszanowaniem wiasnosci, w trakcie procesu projektowego wywazono
interes publiczny i prywatny.

Cze$¢ obszaru objetego planem zostata objeta granicg strefy ochrony konserwatorskiej zabytkoéw
archeologicznych  W. Na rysunku planu wskazano wpisany do rejestru zabytkéw fragment
historycznego uktadu urbanistycznego Przedmiescia Otawskiego oraz fragment zespotu wodociagdw
miejskich ,,Na Grobli”. W gminnej ewidencji zabytkow ujeto budynki, obszary i zespoty, wsrod
ktorych znajduja si¢ m. in. kamienice, dawna Wytwornia Wodek i Likierow, jaz oraz obiekt mostowy.

Plan naktada obowigzek zachowania powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni ziemnej
urzadzonej w sposOb zapewniajgcy 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.

W prognozie oddziatywania na srodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzonego planu wskazano,
ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania przestrzennego terenu
i minimalizacji ucigzliwoéci zostaty wiasciwie uwzglgdnione w planie. Stwierdzono rowniez, ze plan
zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony srodowiska.

Na terenie objetym planem wystepuje infrastruktura techniczna na obszarach istniejacej zabudowy
mieszkaniowej. Zaopatrzenie w wode dopuszcza si¢ z sieci wodociggowej, a odprowadzenie $ciekow
bytowych i przemystowych dopuszcza sie siecig kanalizacji sanitarnej lub ogolnosptawnej. W planie
wprowadzono dodatkowy zapis 0 uwzglednieniu rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu
catosci lub czgsci wod w miejscu opadu, w szczegodlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz
ze spowolnieniem ich odptywu do odbiornika, a do sieci kanalizacji ogolnosptawnej dopuszczono
wylacznie odprowadzenie czgéci wod opadowych iroztopowych, ktorych zagospodarowanie nie
bedzie mozliwe.

Zapisy planu dopuszczajg zaopatrzenie w ciepto wylgcznie z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systemoéw grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji
do srodowiska, zgodnie z przepisami odrgbnymi.



Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy
0 ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. i ustawy 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia
3 lutego 1995 r. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych
na cele niele$ne.

Regulacje planu nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W odniesieniu do klimatu
akustycznego ustalono w §7 standardy dopuszczalnego poziomu hatasu. W obiektach edukacji
i obiektach opieki nad dzieckiem obowigzuje takze stosowanie rozwigzan technicznych w budynkach,
ktore zapewnia w nich wlasciwe warunki akustyczne. Potrzeby osob niepetnosprawnych w zakresie
miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa okresla §11 ust.
2 pkt 1 uchwaty.

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

Udziat spofeczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym rowniez jawnos¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata zapewniona
na kazdym jej etapie, rowniez 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 przystapieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskéw do planu w terminie od dnia
28 kwietnia 2021 r. do dnia 20 maja 2021 r.,

— umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroctawia o sposobie rozpatrzenia
wnioskow do projektu planu na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia,

—  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 rysunku i tekstu projektu planu
z poszczegblnych etapow opracowania od etapu opiniowania,

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

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzgdu Miejskiego o pierwszym wylozeniu
do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz
z prognoza oddziatywania na srodowisko w dniach od 13 marca 2023 r. do dnia 3 kwietnia 2023
r., dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu 29 marca 2023 r.
oraz zbieraniu uwag do projektu planu do dnia 17 kwietnia 2023 r.,

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej 1 na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego o drugim wytozeniu
do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz
Z prognozg oddziatywania na §rodowisko w dniach od 7 sierpnia 2023 r. do dnia 28 sierpnia 2023
r., dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu 23 sierpnia 2023
r. oraz zbieraniu uwag do projektu planu do dnia 11 wrze$nia 2023 r.,

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

Do projektu planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Na Niskich Lakach i Szybkiej
oraz rzeki Otawy we Wroctawiu ztozono 4 wnioski od 58 oséb fizycznych oraz 1 firmy. Wnioski
dotyczylty miedzy innymi: przeznaczenia na tereny mieszkaniowe wielorodzinne z ustugami, zielone,
rekreacyjno-sportowe; obstugi komunikacyjnej drogowej. Wnioski zostaly rozpatrzone przez
Prezydenta Wroclawia Zarzadzeniem Nr 7840/22 z dnia 6 czerwca 2022 r.

Projekt planu zostal pozytywnie zaopiniowany i uzgodniony przez instytucje i organy wlasciwe
do opiniowania i uzgadniania planu. Na podstawie pozytywnego uzgodnienia z uwagami
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie z dnia 11 stycznia 2023 r. uznano, zZe nie jest



zasadne umieszczanie w uchwale w ustaleniach szczegotowych dla terenéw znajdujgcych
sie¢ W granicach obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig odniesienia do §9 uchwaly z uwagi
na to, ze niezbgdne zapisy zostaty w nim umieszczone odnoszac si¢ do catego obszaru planu i byloby
to jedynie powielaniem tre$ci. Ponadto §9 jasno wskazuje, ze w obszarze szczegdlnego zagrozenia
powodzig obowiazuja przepisy odrebne wynikajace z prawa wodnego, zatem obecno$¢ szaletow
bedzie okreslato odrebne postepowanie.

Do projektu planu w wyznaczonym terminie pierwszego wylozenia, wniesiono 7 uwag, ztozonych
przez 173 oso6b fizycznych. Uwagi zostaly rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem
nr 10189/23 z dnia 4 maja 2023 r. Nie uwzgledniono uwag wniesionych przez:

1) 1 osobe fizyczng pismem w dniu 16.03.2023 r. dotyczaca calego obszaru objetego planem

w zakresie dotyczacym:

a) sprzeciwu dla zmniejszenia wspélczynnika miejsc postojowych z obecnie wymaganego
1 miejsca na lokal do 0,7 miejsca na 1 mieszkanie,

b) sprzeciwu dla zmniejszenia odlegtosci migdzy budynkami z 35 m do 17,5 m,

c) sprzeciwu dla okreslenia wskaznika 0,5 miejsca parkingowego na mieszkanie,

d) wprowadzenia niezbgdnych poprawek do projektu planu;

2) 1 osobg fizyczng pismem w dniu 17.04.2023 r. oraz 1 osobe¢ fizyczng wraz z lista 40 0sob
popierajacych uwagi 2 pismami w dniu 17.04.2023 r. dotyczace calego obszaru objetego planem

w zakresie dotyczacym:

a) zmiany §6 pkt 2 na brzmienie ,,dopuszcza si¢ sytuowanie budynku zwrdoconego $ciang bez
otworow okiennych i drzwiowych w strone granicy z sasiednia dziatkag budowlana bezposrednio
przy tej granicy, jesli budynek na sgsiedniej dzialce jest usytuowany w ten sam sposob” wraz
z wykres$leniem frazy ,,w odlegtosci 1,5 m od tej granicy”,

b) zmiany §14 ust. 2 pkt. 1 na brzmienie ,,obowigzujg ogoélnodostepne miejsca postojowe”,

C) zmiany §14 ust. 2 pkt 2 lit. a na brzmienie ,,1 stanowiska postojowego na 1 mieszkanie”,

d) utworzenia nowego obszaru 5MW-U na terenie obecnie istniejacego sklepu Biedronka wraz
z parkingiem przy ulicy Szybkiej,

e) utworzenia ustalen dla terenu SMW-U w zakresie proponowanych przeznaczen
oraz uksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu,

f) dodania w §14 ust. 2 pkt 4 zapisu ,,z wyjatkiem obszaru SMW-U”,

g) dopuszczenia na terenie obecnego sklepu Biedronka parkingu nadziemnego,

h) dodania §16 lit. a zapisu ,,na terenach 1 MW-U, 2 MW-U, 3 MW-U, 4 MW-U obowiazuja
przej$cia oraz przejazdy bramowe, umozliwiajace nicograniczone przejscie dla pieszych
i rowerdw”,

i) utworzenia wydzielenia wewngtrznego (D) na przedluzeniu wydzielenia wewnetrznego (C)
od strony rzeki Otawy w rejonie terenu 2MW-U,

J) dodania §19 ust. 2 pkt 1 litery a zapisu ,,w wydzieleniu wewngtrznym (D) dopuszcza
si¢ wylacznie gastronomie”,

k) dodania w §19 ust. 2 pkt 2 przeznaczenia ,,gastronomia”,

) dodania w §19 ust. 2 pkt 5 litery a o brzmieniu: ,,wymiar pionowy budynku lub budowli
przekrytej dachem, mierzony od poziomu terenu przy budynku lub budowli do najwyzszego
punktu pokrycia dachu, w wydzieleniu wewnetrznym (D), nie moze by¢ wigkszy niz 7 m”,

m) dodania w §19 ust. 2 pkt 5 litery b o brzmieniu: ,,wymiar pionowy budynku lub budowli
przykrytej dachem, mierzony od poziomu terenu przy budynku lub budowli do najwyzszego
punktu pokrycia dachu, w wydzieleniu wewnetrznym (C), nie moze by¢ wigkszy niz 19,5 m,
ani przekracza¢ wysokosci sasiednich budynkow”,

n) zredukowania wysokosci dla terenu 3MW-U,

0) odmiennego uksztattowania ciggu komunikacyjnego [ck] taczacego obszary 1KDD oraz 3KDD
— tak, by ciag zapewnial jedynie dojazd do oficyny od potudnia i wschodu, jednakze
nie zezwalal na przejazd z 3KDD do 1 KDD,

p) dodania w §23 ust. 1 przeznaczen: polany piknikowe, oswietlenie parkowe, pomosty, place
zabaw i sitownie zewngtrzne,

g) wprowadzenia wydzielenia wewnetrznego dla istniejacej trafostacji,



I uzupetnienia §23 ust 2 pkt 5 zapisu ,,w wydzieleniu wewnetrznym (A) obowigzuje co najmniej
droga dla pieszych oraz trasa rowerowa speiniajace warunki dostepnosci dla osob
niepelnosprawnych do wydzielenia wewnetrznego (B) na terenie 1WS”,

S) dodania w §25 ust. 2 punktu 4 litery c¢) o brzmieniu ,,dojazd do ktadki musi spelnia¢ wymogi
podjazdu dla oso6b niepetnosprawnych”,

t) dodania w §28 ust. 2 punktu 6 o brzmieniu ,,na odcinku od ciggu komunikacyjnego [ck]
(migdzy strefami 3MW-U a 4MW-U) do ul. Traugutta szeroko$¢ ulicy w liniach
rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu, przy czym w miejscu wskazanym na rysunku
planu (dorysowac) obowigzuje szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych 18 m”,

u) ograniczenia terenu 1KB do ktadki na przedhuzeniu ul. Szybkiej tak, aby obejmowat jedynie
ciag pieszy wzdhuz Geocentrum Politechniki a na pozostatej czeséci lub w catosci na terenie 1KB
utworzenie terenu 4Z,

V) dodania §32 ust. 1 o brzmieniu ,,dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 4Z ustala
si¢ przeznaczenie — zielen dominujgca”;

3) 1 osobe fizyczng wraz z listag 62 0sOb popierajacych uwage pismem w dniu 17.04.2023 r. dotyczaca
catego obszaru objetego planem w zakresie dotyczacym:

a) zrezygnowania ze zmniejszenia wspotczynnika miejsc postojowych dla samochodow
i pozostawienia wspotczynnika z obowigzujacego mpzp na poziomie 1 miejsce parkingowe
na 1 lokal,

b) obnizenia dopuszczonej maksymalnej wysokosci zabudowy na terenie SMW-U z 55 m do 34 m,

¢) uwzglednienia w prognozie skutkow finansowych ewentualnych odszkodowan w przypadku
niezrezygnowania z wprowadzenia dominanty,

d) podwyzszenia maksymalnej wysoko$ci na terenie 4AMW-U z 23 m do 25 m,

e) rezygnacji z potaczenia drogowego ulic Szybkiej i Walonskiej i dopuszczenia jedynie dojazdu
w postaci drogi wewnetrznej do projektowanej zabudowy, a na styku projektu planu od strony
ulicy Walonskiej dopuszczenia jedynie polaczenia pieszo-rowerowego,

f) wprowadzenia zapisu o ogdlnodostgpnosci miejsc postojowych wyposazonych w Kkarte
parkingowa — miejsc dla 0séb z niepelnosprawnosciami,

g) rezygnacji z wprowadzenia drogi na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem
1Z taczacej ul. Zabia Sciezka z ul. Szybka,

h) skrocenie korytarza komunikacyjnego wytgcznie do nieruchomosci znajdujacej si¢ na terenie
2MW-U;

4) 1 osobeg fizyczng wraz z lista 66 0sOb popierajacych uwagi 2 pismami w dniu 17.04.2023 r.
dotyczace catego obszaru objetego planem w zakresie dotyczacym:

a) rezygnacji z budowy budynkow mieszkalnych na terenie SMW-U w miejscu istniejacego sklepu
Biedronka i parkingu,

b) propozycji zlokalizowania Il kondygnacyjnego supermarketu wraz z parkingiem,

C) obnizenia budynkéw i zmiany maksymalnej wysokosci zabudowy do 22 m.

Nieuwzglednienie uwag wynika z nizej wymienionych powodow.
Dotyczy pkt 1 lit. a, ¢ pkt 2 lit. c, pkt 3 lit. a

Na przestrzeni lat trendy zwigzane ze sposobem poruszania si¢ w mieScie ulegajg zmianie.
Zauwazalny jest proces braku polepszenia sytuacji w miarg ciagltego powigkszania si¢ infrastruktury.
We Wroctawiu mocny nacisk ktadzie si¢ na rozwdj transportu publicznego oraz alternatywnego
dla samochodow. Bedac w zgodzie z zaleceniami Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia, wskaznik 0,7 w zwartej strukturze, z niemalze
bezposrednim sgsiedztwem centrum miasta i dobra, wcigz rozwijajaca si¢ komunikacja publiczng, nie
jest juz rzadkoscig. Obszary o bogatej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, o dobrej dostepnosci
do roznego typu ustug, szczegodlnie podstawowych, uznawane sa za pretendowane do zmniejszenia
wymaganych wskaznikéw parkingowych. Ma to sprzyja¢ korzystaniu z transportu publicznego
i pieszo-rowerowego, uwalnianiu przestrzeni na tereny z wysokim procentem gruntu rodzimego,
atakze aktywizacji idei osiedli samowystarczalnych w dystansie 15 minut. Natomiast zaleznoS$ci
zwigzane ze zmniejszeniem wymaganego wskaznika miejsc postojowych do 0,5 na mieszkanie
pojawiaja si¢ tylko i wylagcznie w okreslonych warunkach, ktére inwestorzy musza spetnic, aby moc



ztego wskaznika skorzystaé, a warunki te sprzyjaja wyzej opisanej idei 1 odnoszg si¢ np.:
do okreslenia niezbednej, komfortowej dla mieszkancow odlegto$¢ zabudowy od przystanku
tramwajowego.

Dotyczy pkt 1 lit. d

Whioskodawca terminem ,,niezb¢dnych” nie okreslit jasno intencji i potrzeb jakie nalezy uwzgledni¢
w projekcie planu. Nie zasugerowal konkretnych rozwiazan, czy tez zmiany ustalen. Préba zmierzenia
si¢ z tym okre$leniem stanowitaby nadinterpretacje wskazanej dyspozycji. Co do zasady w trakcie
sporzadzania planu wprowadza si¢ niezbedne poprawki wynikajace z przeprowadzonej analizy
zasadno$ci przystgpienia do projektu planu, wyznaczonego w przystapieniu celu planu
oraz z aktualnie obowigzujacych przepisow.

Dotyczy pkt 2 lit. a

Zapis okres$lajacy odlegtos¢ miedzy budynkami ma nierozerwalng strukture sformutowania, ktéra
wynika z Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Zastosowanie przedmiotowego
ustalenia ma wyraz wariantowy w zalezno$ci od uwarunkowan i dzialah w obszarze konkretnej
nieruchomosci. Zapis nie stanowi zagrozenia degradacji wartosci jaka jest pierzejowy charakter tego
fragmentu projektu planu, zwlaszcza dla obiektow objetych konserwatorska ochrona. Ustalenie
ma na celu umozliwi¢ kontynuacje, odstepstwo w ramach prawa budowlanego dla lokalizowania
obiektéw w ukladzie pierzejowym i kwartalowym.

Dotyczy pkt 2 lit. b, h, p, pkt 3 lit.

Art. 15 ustawy z dnia 23 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym szczegdtowo
okres$la zakres jaki obejmuja ustalenia planu miejscowego. Co do zasady projekt planu odpowiada
na dwa podstawowe pytania: w jaki sposéb mozna lub trzeba budowac obiekty budowalne oraz w jaki
sposob mozna lub nalezy zagospodarowac teren w ich otoczeniu. Kwestie takie jak: okre§lenie
ogolnodostepnosci miejsc postojowych, przej$s¢ pieszych i rowerowych, czy okre§lenie wymogu
sytuowania elementdw matej architektury nie stanowia materii planu, jak tlumaczy preambuta
do niniejszego uzasadnienia. Dostepno$¢ do obiektdow na danym obszarze okresla wiasciciel
nieruchomosci. W projekcie planu miejscowego terenami ogolnodostepnymi sg wylacznie
wyznaczone tereny celu publicznego.

W ogdlnych ustaleniach planu odnosimy si¢ do wskaznikow miejsc postojowych dla Kkarty
parkingowej, ktore realizuja cele dla osob z niepetnosprawnos$ciami. Plan miejscowy jednak
nie decyduje o ich ogolnodostepnosci. Kazdego inwestora obowigzuja przepisy odrebne
i zrealizowanie okreslonej liczby stanowisk w odniesieniu do wybranego przeznaczenia terenu.

W odniesieniu do proponowanych przez Wnioskodawceg przeznaczen nalezy zwroci¢ uwage, ze formy
zardbwno matej architektury: oswietlenie, pomosty, place zabaw, sitownia zewngtrzna, jak i funkcja
sportowo-rekreacyjna mieszcza si¢ w okreslonych obecna nomenklatura sporzadzania planéw
miejscowych przeznaczeniach terenu, bedac funkcjonalnie ich integralng czgscia.

Dotyczy pkt 1 lit. b, pkt 2 lit. d, e, f, g, pkt 4 lit. a, b

Wedlug Studium Wroclawia na obszarze objetym projektem planu wystepuje $rodmiejski styl
zamieszkiwania. Realizujac ustalenia Studium w MPZP okresla si¢ strefe zabudowy $rodmiejskiej
zgodnie z rozporzadzeniem ministra infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Wskazany w studium styl
charakter mieszany - funkcji mieszkaniowej i ustugowej, w tym z dominacjg zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Podstawowa cecha wskazanego w Studium stylu jest zwarta struktura
zabudowy oraz réznorodna funkcja w korelacji z historycznym uktadem kwartalowej zabudowy.
Patrzac na ustalenia planu na terenie 3MW-U, ktory ma najwigkszy obszar niezainwestowanych
gruntdow, na pierwszej kondygnacji nadziemnej nie dopuszcza si¢ lokalizacji lokali mieszkalnych.
Skutkuje to obowiazkiem przeznaczenia ich na inne funkcje, czyli ustugi. Warto doda¢é, ze przyszty



inwestor ma mozliwo$¢ dokonania wyboru realizacji zabudowy mieszanej mieszkalno-ustugowe;j
lub ustugowej, w tym z obowigzkiem odniesienia sie¢ do wymaganych wskaznikow parkingowych.
Z uwagi na kontekst historycznego zatozenia urbanistycznego tej czgsci miasta zdecydowano o braku
mozliwosci lokalizacji wolnostojacych samodzielnych obiektow parkingowych na rzecz parkingdéw
wbudowanych w kubature funkcji podstawowej mieszkalnej, mieszkalno-ustugowej lub ustugowe;.

Nie mniej jednak szczegétowe analizy przestrzenne i nastonecznienia pozwolily na precyzyjne
okreslenie nieprzekraczalnych i obowiazujacych linii zabudowy, ktére determinuja odlegtosci migdzy
budynkami.

Dotyczy pkt 2 lit. i, j, k, |

Obiekty gastronomiczne zostaly przewidziane na terenie IMW-U od strony terenu 1Z, a takze
w terenie 2MW-U aby stuzy¢ uzytkownikom przestrzeni terenéw zieleni nadrzecznej. Celem planu
jest lokalizacja tego typu przeznaczen w otaczajacej tereny zieleni zabudowie w celu ich aktywizacji
oraz w celu ochrony terenéw otwartych. Niemniej jednak obiekty nietrwale zwigzane z gruntem
»mobilna gastronomia” moga wystepowaé na calym obszarze projektu planu za zgoda zarzadcy
terenu.

Dotyczy pkt 2 lit. m

Zaproponowana wysoko$¢ 28 m obowiazuje zarowno dla wydzielenia wewnetrznego (C), jak rowniez
dla pozostalego terenu 2MW-U poza wydzieleniami. Jest ona spojna z istniejaca zabudowg wzdhuz
ul. Romualda Traugutta i stanowi kontynuacje pierzei zabudowy o podobnym charakterze wysokosci.
Wskazanie odrebnego wydzielenia terenu odnosi si¢ w tym przypadku jedynie do obowigzku realizacji
podcienia o wysokosci w $wietle 4 m, aby podkresli¢ strefe wejsciowa do przylegltych terenow
zielonych. Proponowane ustalenia uzyskaty pozytywne uzgodnienie Dolnoslaskiego Wojewodzkiego
konserwatora Zabytkow.

Dotyczy pkt 2 lit. n, pkt 3 lit. b, pkt 4 lit. ¢

Dla terenu 3MW-U w bezposrednim kontakcie z rzekg Otawa zaprojektowano schodkowe zejscie
wysokosci obiektow w kierunku wody, zatem najwyzsze obiekty sg najbardziej oddalone od rzeki,
a wydzielenia wewnetrzne osiggaja 16 m w bezposrednim kontakcie z woda. Dominanta wystepujaca
na obszarze terenu 3AMW-U kontynuuje rytm dominant przy waznym ciagu na przedtuzeniu ulicy
Walonskiej. Zaproponowany uktad urbanistyczny stanowi kontynuacje, jak rowniez lustrzane odbicie
zatozenia powstatego po zachodniej stronie granicy planu. Zostaly zastosowane réwniez odpowiednie
narzedzia gisowe, ktore nie wykazaly zagrozenia w kontekscie niewystarczajacego doswietlenia
obiektoéw, zgodnie z przepisami odrgbnymi, znajdujacych si¢ po zachodniej stronie obszaru objetego
projektem planu. Dodatkowo Wnioskodawcy okreélili rozne wartosci korekty wymiaru pionowego
dla planowanych obiektow, co powoduje ograniczone mozliwosci interpretacyjne, ktora warto$¢ jest
wlasciwa. Niemniej jednak lokalizacja najwyzszych obiektow w projekcie planu poddana zostanie
ponownej analizie przestrzennej na nastgpnym etapie procedury i dopasowana to przyjetych zatozen
dla catego obszaru planu.

Dotyczy pkt 2 lit. o, pkt 3 lit. g, h

Na terenie 2MW-U znajduje si¢ mata narozna dziatka, przy torze rolkarskim, ktora nie posiada innego
dostepu do drogi publicznej niz od ul. Zabia Sciezka. Prawo naklada obowiazek zagwarantowania
dostepu do drogi publicznej dla kazdej nieruchomo$ci objetej planem. Zagwarantowanie dojazdu
do dziatki w postaci ciggu komunikacyjnego nie stanowi o potaczeniu przelotowym drég 1KDD
i 3KDD, poniewaz nie jest on wskazany jako droga publiczna, a jedynie jako droga wewngtrzna.
Drzewa znajdujgce sie na terenie ciggu komunikacyjnego zaraz przy drodze 1KDD, wskazane
do ochrony, stanowig naturalng barier¢ i uniemozliwiaja fizyczny przejazd samochodowy. Intencja
planu jest, aby ciag komunikacyjny stuzyt wylacznie do obstugi wspomnianej nieruchomosci, ktorej
konieczne jest zagwarantowanie dostgpu do drogi publicznej. Dodatkowa mozliwo$¢ powigzan
pieszych i rowerowych na bazie drogi wewngtrznej w korytarzu jest dodatkowym atutem dla osiedla.



Dotyczy pkt 2 lit. q

W grupie przeznaczen ,,obiekty infrastruktury technicznej” zawiera si¢ przeznaczenie ,.stacje
transformatorowe”, ktore jest dopuszczone na calym terenie 2Z. Nie jest zasadne ograniczanie
omawianego przeznaczenia do wydzielenia wewnetrznego z uwagi na konieczno$¢ ewentualnej
rozbudowy czy relokacji w przysztosci.

Dotyczy pkt 2 lit. r, s

Zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym techniczne rozwigzanie zjazdu
z ktadki nie stanowi materii planu miejscowego. Sa to elementy projektowe, realizowane na etapie
pozwolenia na budowe, remontu czy modernizacji. Plan miejscowy gwarantuje jedynie przeznaczenie
terenu oraz funkcjonalno$¢ powiazan.

Dotyczy pkt 2 lit. t

W zakresie korekt uktadu komunikacyjnego ulica Szybka zostata w projekcie planu poszerzona
W liniach rozgraniczajacych, w szczegolnos$ci na wlocie z ulicy Traugutta. W obecnie obowigzujacym
planie ulica Szybka jest droga klasy dojazdowe;j i taka klas¢ pozostawiono w opracowywanym planie.
Analizujac obszar planu nalezy zawsze przewidywaé, na podstawie tego co planujemy na sgsiednich
terenach, odpowiednie wyposazenie ulic. W zwiazku z tym zdecydowano o poszerzeniu ulicy
Szybkiej, migdzy innymi w celu mozliwosci umieszczenia chodnika, ktorego brakuje po stronie
poélnocnej. Zaproponowana szeroko$¢ drogi zawiera wystarczajacy zakres, czyli jezdnia
w obu kierunkach oraz chodniki po obu stronach drogi wraz odpowiednim odwodnieniem,
aby realizowa¢ optymalny program funkcjonalny ulicy.

Dotyczy pkt 2 lit. u, v

Przeznaczenie terenu 1KB ma realizowa¢ program bulwaru. Bulwar w szerokim zakresie zostat
zrealizowany po zachodniej stronie koryta rzeki i nie jest przewidziana realizacja tak szerokiego
programu po stronie wschodniej ze wzgledu na istniejaca zabudoweg i wilasno$ci terenu. Mysla
przewodnia dla tego terenu byl system powiazan i dostgpnosci z zachowaniem przyrody i charakteru
miejsca, w zwigzku z tym przewiduje si¢ jedynie szpaler drzew ze $ciezka o charakterze bulwarowym.

Dotyczy pkt 3 lit. ¢

Zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uwagi mozna sklada¢ do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
a przedmiotowa uwaga odnosi si¢ jedynie do prognozy skutkéw finansowych. Art. 17, 36 i 37
wspomnianej ustawy okreslaja obowigzek wykonania prognozy skutkow finansowych przyjetych
ustalen projektu planu w ramach przeprowadzonej procedury, jednak prognoza nie jest integralng
czgécig planu. Celem jej jest jedynie informowanie Rady Gminy o spodziewanych skutkach
ekonomicznych, jakie za sobg niesie okreSlony zapis miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Prognoza finansowa nie moze stanowi¢ podstawy do szacowania wysokos$ci
indywidualnych roszczen odszkodowawczych oraz wykupow na cele publiczne dla poszczegdlnych
nieruchomosci. Kazdy skutek finansowy wynikajacy z uchwalenia planu miejscowego jest szacowany
w odrebnym postepowaniu administracyjnym przez rzeczoznawce majatkowego.

Dotyczy pkt 3 lit. d

Zadany wymiar pionowy obiektow na przedmiotowym terenie okreslony zostat na podstawi analiz
wysokos$ciowych w oparciu o mapy zawarte w Systemie Informacji Przestrzennej] Wroctawia: mapa
wysokos$ciowa oraz profile wysokosciowe. Ocena poprawnej wartosci poziomu pokrycia dachu
budynkow istniejacych wynika z wiedzy o wysokosci potencjalnych urzadzen technicznych
lub elementow budowlanych, ktoére nie stanowia o wymiarze pionowym budynku, takich jak kominy,
nadstawki czy anteny. W planie okresla si¢ wymiar pionowy budynku, mierzony od poziomu terenu
przy budynku do najwyzszego punktu pokrycia dachu, wiec ponad ten wymiar mogg wystepowaé
wspomniane elementy techniczne, ktore nie sg elementem pokrycia dachu.



Dotyczy pkt 3 lit. e

Potaczenie ulicy Szybkiej z ulicag Walonskg celowo nie jest wskazane jako realizacja celu publicznego,
aby nie podkreslac ,tranzytowosci” ciggu, zatem wilasciciel nieruchomosci decyduje o programie
funkcjonalnym drogi wewngtrznej. Waznym elementem struktury funkcjonalno-przestrzennej tego
osiedla jest podkreslenie i kontynuacja sposobu zagospodarowania tras w postaci ciggow
komunikacyjnych, co nie oznacza zawezenia programu wylacznie do drogi. Ciag realizuje strefe
zieleni, szpaler drzew w kontynuacji i sposob poruszania si¢ w przestrzeni wspotdzielonej —
samochodow, pieszych i roweréw. Nie ma na terenie 3MW-U drogi publicznej, ktora bylaby
reprezentacja przelotu ulicy Walonskiej w kierunku ulicy Szybkie;j.

Nie definiuje si¢ tego potaczenia jako tranzytowego, ale zapewnia okre§lony sposob
zagospodarowania, ktory determinuje i wigze elementy dla pieszych i rowerzystow. Rownie wazna
tez jest potrzeba dostepu do drogi publicznej nieruchomosci znajdujacych si¢ na terenie 3MW-U.

W odniesieniu do uwzglgdnionych uwag wprowadzono korekty zapisow w projekcie przedmiotowego
planu i ponownie zawrdcono si¢ o uzgodnienie do Dolnoslaskiego Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow oraz Zarzadu Drog i Utrzymania Miasta. Otrzymano pozytywne uzgodnienia
od obu instytucji.

Do projektu planu w wyznaczonym terminie drugiego wytozenia, wniesiono 3 uwagi, zlozone przez
64 osoby fizyczne oraz 1 firm¢. Uwagi zostaly rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia
Zarzadzeniem nr 11424/23 z dnia 2 pazdziernika 2023 r. Nie uwzgledniono uwag wniesionych przez:
1) 1 osobe fizyczng wraz z lista 61 0sob popierajacych uwagg pismem w dniu 11 wrzeénia 2023 r.

w sprawie uchylenia linii zabudowy na terenie 3MW-U budynku przy ul. Traugutta ,,wydzielenie

wewngtrzne A” - zabudowa do 25,5 m wysokosci oraz budynku przy ul. Szybkiej ,,wydzielenie

wewnetrzne” - zabudowa do wysokosci 22,5 m;

2) 2 osoby fizyczne pismem w dniu 11 wrzesnia 2023 r. dla calego obszaru objetego planem

W sprawie:

a) zrezygnowania ze zmniejszenia wspoOtczynnika miejsc postojowych dla samochodéw -
pozostawienie wspolczynnika miejsc postojowych z obowiazujacego mpzp, tj. 1 miejsce
postojowe na 1 lokal,

b) usunigcia zapisu dopuszczajacego zabudowe $rodmiejska: ,tereny oznaczone na rysunku
planu symbolami 1MW-U, 2MW-U, 3MW-U i 4MW-U stanowig obszar zabudowy
srodmiejskiej, zgodnie z przepisami w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich sytuowanie”,

C) wyznaczenia (np. poprzez wydzielenie wewnetrzne) na terenie 3MW-U obowigzku
zlokalizowania sklepu o powierzchni sprzedazy minimum 500 m? odpowiadajgcej obecnie
tam zlokalizowanej Biedronce,

d) ustalenia wysokosci zabudowy na terenie 4MW-U do 25 m,

e) rezygnacji z potaczenia drogowego ul. Szybkiej i Walonskiej oraz dopuszczenia jedynie
dojazdu w postaci drogi wewngtrznej do projektowanej zabudowy, a na styku planu od strony
ul. Walonskiej dopuszczenia jedynie polgczenia pieszo-rowerowego,

f) wprowadzenia zapisu o ogoélnodostepno$ci miejsc postojowych wyposazonych w Kkarte
parkingowa,

g) rezygnacji z wprowadzania drogi na terenie 1Z laczacej ul. Zabia Sciezka z ul. Szybka,
skrocenie korytarza komunikacyjnego wytacznie do nieruchomosci znajdujacej si¢ na trenie
2MW-U, ktéra jest obstugiwana od ul. Zabia Sciezka;

3) OTiS Investment Sp. z 0. 0. w dniu 11 wrzesnia 2023 r. dla terenu wyznaczonego w projekcie
planu jako 3AMW-U w sprawie:

a) wprowadzenia korekty definicji ,,handel detaliczny matopowierzchniowy B” w brzmieniu
,»handel detaliczny malopowierzchniowy B — nalezy przez to rozumie¢ obiekty lub funkcje
shuzgce sprzedazy detalicznej, przystosowane do przyjmowania klientow, o powierzchni
sprzedazy powyzej 400 m? ale nie wigkszej niz 2000 m?, wraz z obiektami towarzyszacymi,
nienalezagcymi do innej kategorii przeznaczenia terenu, z wylgczeniem stacji paliw”
oraz analogicznego przeksztatcenia definicji ,,handel detaliczny matopowierzchniowy A”;



b) wprowadzenia korekty §20 ust. 2 pkt 3, w brzmieniu ,,obowigzuje realizacja przynajmniej
jednej jednostki handlu detalicznego malopowierzchniowego B” lub ,,obowigzuje handel

detaliczny matopowierzchniowy B o powierzchni sprzedazy nie mniejszej niz 800 m?”.

Nieuwzglednienie uwag wynika z nizej wymienionych powodow.
Dotyczy pkt 1

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie
miejscowym okresla si¢ obowigzkowo miedzy innymi linie zabudowy. Ponadto na przedmiotowym
obszarze znajduje si¢ obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu
zespotu urbanistycznego Centrum w rejonie ulicy gen. Romualda Traugutta we Wroctawiu, ktory
okresla linie zabudowy oraz dopuszcza wysoko$¢ zabudowy od 22 m do 26 m. Wylaczenie tego
obszaru z mozliwos$ci zabudowy moze prowadzi¢ do roszczen finansowych oraz procedur sadowych.

Dotyczy pkt 2 lit. a

Na przestrzeni lat trendy zwigzane ze sposobem poruszania si¢ w mie$cie ulegajg zmianie.
Zauwazalny jest proces braku polepszenia sytuacji w miarg ciagltego powigkszania si¢ infrastruktury.
We Wroctawiu mocny nacisk ktadzie si¢ na rozwoj transportu publicznego oraz alternatywnego
dla samochodow. Bedac w zgodzie z zaleceniami Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia, wskaznik 0,7 w zwartej strukturze, z niemalze
bezposrednim sasiedztwem centrum miasta i dobra, wciaz rozwijajaca si¢ komunikacja publicznag,
nie jest juz rzadko$cig. Obszary o bogatej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, o dobrej dostgpnosci
do réznego typu ustug, szczegdlnie podstawowych, uznawane sg za pretendowane do zmniejszenia
wymaganych wskaznikéw parkingowych. Ma to sprzyja¢ korzystaniu z transportu publicznego
i pieszo-rowerowego, uwalnianiu przestrzeni na tereny z wysokim procentem gruntu rodzimego,
a takze aktywizacji idei osiedli samowystarczalnych w dystansie 15 minut. Natomiast zalezno$ci
zZwigzane ze zmniejszeniem wymaganego wskaznika miejsc postojowych do 0,5 na mieszkanie
pojawiaja si¢ tylko i wytacznie w okreslonych warunkach, ktore inwestorzy musza spetnic¢, aby moc
ztego wskaznika skorzystaé, a warunki te sprzyjaja wyzej opisanej idei i odnosza si¢ np.:
do okreslenia niezbg¢dnej, komfortowej dla mieszkancow odlegto$¢ zabudowy od przystanku
tramwajowego.

Dotyczy pkt 2 lit. b

Wedlug Studium Wroclawia na obszarze objetym projektem planu wystepuje Ssrodmiejski styl
zamieszkiwania. Realizujac ustalenia Studium w MPZP okre$la si¢ stref¢ zabudowy $rodmiejskiej
zgodnie z rozporzadzeniem ministra infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Wskazany w studium styl
charakter mieszany - funkcji mieszkaniowej i ustugowej, w tym z dominacja zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Podstawowa cechg wskazanego w Studium stylu jest zwarta struktura
zabudowy oraz réznorodna funkcja w korelacji z historycznym ukladem kwartalowej zabudowy.
Patrzagc na ustalenia planu na terenie 3MW-U, ktory ma najwigkszy obszar niezainwestowanych
gruntdw, na pierwszej kondygnacji nadziemnej nie dopuszcza si¢ lokalizacji lokali mieszkalnych.
Skutkuje to obowiagzkiem przeznaczenia ich na inne funkcje, czyli ustugi. Warto doda¢, ze przyszty
inwestor ma mozliwo$¢ dokonania wyboru realizacji zabudowy mieszanej mieszkalno-ustugowe;j
lub ustugowej, w tym z obowigzkiem odniesienia si¢ do wymaganych wskaznikéw parkingowych.
Z uwagi na kontekst historycznego zalozenia urbanistycznego tej czesci miasta zdecydowano o braku
mozliwosci lokalizacji wolnostojgcych samodzielnych obiektow parkingowych na rzecz parkingdw
wbudowanych w kubature funkcji podstawowej mieszkalnej, mieszkalno-ustugowej lub ustugowe;j.

Nie mniej jednak szczegétowe analizy przestrzenne i nastonecznienia pozwolily na precyzyjne
okreslenie nieprzekraczalnych i obowigzujacych linii zabudowy, ktére determinuja odleglosci miedzy
budynkami.
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Dotyczy pkt 2 lit. c, pkt 3 lit. b

Wprowadzenie ustalen §20 ust. 2 pkt 3 byto odpowiedzig na potrzeby mieszkancow. Zapis zostat
wprowadzony na podstawie rozstrzygnigcia uwag zlozonych podczas pierwszego wylozenia
przedmiotowego projektu planu do publicznego wgladu. Wnioskodawcom zalezato na zapisie, ktory
zapewni powstanie wigkszego obiektu handlowego o podobnej wielkosci do obecnego dyskontu.
Z definicji handlu matopowierzchniowego B mozna uzyska¢ informacje¢ o przedziale powierzchni
sprzedazy od 400 m? do 2000 m2 Ustalenie gwarantuje, zabezpieczenie odpowiedniej powierzchni
pod obiekt handlowy, ktéra odpowiada na potrzeby zaréwno obecnych mieszkancoéw osiedla,
jak rowniez nowych uzytkownikéw terenu 3MW-U, stad propozycja 1500 m? powierzchni uzytkowe;.
Determinowanie konkretnej lokalizacji poprzez wydzielenie wewngtrzne nie jest konieczne z uwagi
na powierzchni¢ przedmiotowego terenu oraz potrzebe wigkszej elastyczno$ci w projektowaniu
architektonicznym zespotu budynkow uslugowo-mieszkalnych. Bez wzgledu na lokalizacje
przysziego handlu na terenie 3MW-U jego dostgpnos¢ nie pogorszy si¢ w odniesieniu do obecnego
dyskontu.

Dotyczy pkt 2 lit. d

Zadany wymiar pionowy obiektow na przedmiotowym terenie okreslony zostat na podstawi analiz
wysokos$ciowych w oparciu o mapy zawarte w Systemie Informacji Przestrzennej Wroctawia: mapa
wysokos$ciowa oraz profile wysokosciowe. Ocena poprawnej warto$ci poziomu pokrycia dachu
budynkow istniejacych wynika z wiedzy o wysoko$ci potencjalnych urzadzen technicznych
lub elementow budowlanych, ktére nie stanowia o wymiarze pionowym budynku, takich jak kominy,
nadstawki czy anteny. W planie okresla si¢ wymiar pionowy budynku, mierzony od poziomu terenu
przy budynku do najwyzszego punktu pokrycia dachu, wigc ponad ten wymiar mogag wystgpowac
wspomniane elementy techniczne, ktore nie sg elementem pokrycia dachu.

Dotyczy pkt 2 lit. e

Potgczenie ulicy Walonskiej i terenu 3MW-U korytarzem komunikacyjnym nie jest jednoznaczne
z realizacja drogi publicznej. Teren, ktéry ma kontynuowaé istniejacy sposob zagospodarowania
W postaci ciggdw komunikacyjnych, co nie oznacza wylacznie drogi wewnetrznej, realizuje strefe
zieleni, szpaler drzew w planowanej przestrzeni wspotdzielonej — samochodéw, pieszych i rowerow.
Nie planuje si¢ na terenic 3MW-U drogi publicznej, ktéra bytaby reprezentacjg przelotu ulicy
Walonskiej w kierunku ulicy Szybkiej. Zalozeniem planu nie byto zaprojektowanie odcinka drogi
przelotowej tylko podniesienie priorytetu dla pieszych i rowerzystow przy uwzglednieniu lokalnych
dojazdow do nowej inwestycji.

Dotyczy pkt 2 lit. f

W ogdlnych ustaleniach planu odnosimy si¢ do wskaznikow miejsc postojowych dla karty
parkingowej, ktore realizuja cele dla osob z niepetnosprawno$ciami. Plan miejscowy jednak
nie decyduje o ich ogodlnodostepnosci. Organizacja ruchu nie stanowi materii planu. Kazdego
inwestora obowigzuja przepisy odrebne i zrealizowanie okreslonej liczby stanowisk w odniesieniu
do wybranego przeznaczenia terenu.

Dotyczy pkt 2 lit. g

Na terenie 2MW-U znajduje si¢ mata narozna dziatka, przy torze rolkarskim, ktora nie posiada innego
dostepu do drogi publicznej niz od ul. Zabia Sciezka. Prawo naklada obowiazek zagwarantowania
dostepu do drogi publicznej dla kazdej nieruchomosci objetej planem. Zagwarantowanie dojazdu
do dziatki w postaci ciggu komunikacyjnego nie stanowi o potaczeniu przelotowym drég 1KDD
i 3KDD, poniewaz nie jest on wskazany jako droga publiczna, a jedynie jako droga wewnetrzna.
Drzewa znajdujace si¢ na terenie ciaggu komunikacyjnego zaraz przy drodze 1KDD, wskazane
do ochrony, stanowia naturalng barier¢ i uniemozliwiaja fizyczny przejazd samochodowy. Intencja
planu jest, aby ciag komunikacyjny stuzyt wytacznie do obstugi wspomnianej nieruchomosci, ktorej
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konieczne jest zagwarantowanie dostgpu do drogi publicznej. Dodatkowa mozliwos¢ powigzan
pieszych i rowerowych na bazie drogi wewngtrznej w korytarzu jest dodatkowym atutem dla osiedla.

Dotyczy pkt 3 lit. a

Dotychczasowe definicje zawarte w projekcie uchwaty stanowig standardowg nomenklaturg zapisow
urbanistycznych przyjeta w Wydziale Planowania przestrzennego i konsultowana z organem
wydajacym pozwolenia na budowe. Ponadto stowo ,,obiekt” nie definiuje oddzielnego budynku.
Handel detaliczny matopowierzchniowy B wystepuje w uchwale dla terenu 3MW-U jako
przeznaczenie roéwnorzgdne z innymi przeznaczeniami terenu, wigc moze zosta¢é wykorzystane
zaréwno jako odrebny budynek, jak i jako cze$¢ budynku o innej funkcji, np. gtéwnie mieszkaniowe;.
Dla obecnie przyjetych zasad okreslania sposobu zabudowy i zagospodarowania terenu, definicje
handlu spetniaja wymogi standardow urbanistycznych we Wroctawiu i nie wymagajg zmiany.

Bioragc powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu przyjeto rozwigzania uwzgledniajace
wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym tadu przestrzennego, ochrony zdrowia,
walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wilasno$ci, potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, S$rodowiskowej i spotecznej
oraz opracowania ekofizjograficznego.

Plan jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planow 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 kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia przyjetego uchwatg 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 procedura formalno-prawna, okreslong w art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy jednoczesnym
zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan nie zawiera danych prawnie chronionych.
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