Wroctaw, 09.11.2023 r.

Uzasadnienie

do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Inowroctawskiej we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu o uchwate
Nr L1/1344/22 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 24 marca 2022 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Inowroctawskie;j
we Wroclawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2022 r. poz. 92).

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.
okreslajacym polityke przestrzenng miasta, obszar opracowania potozony jest w jednostce
urbanistycznej A4 - Szczepin, w ramach obszaru przeznaczen MU — obszary mieszkaniowo-ustugowe.
Wyzwaniami dla przedmiotowej jednostki urbanistycznej sa miedzy innymi: rozwdj i wzmocnienie
wielofunkcyjnego charakteru jednostki poprzez harmonijne potaczenie funkcji mieszkaniowej
1 ustugowej wraz z utrzymaniem istniejacego ukladu urbanistycznego, zwigkszenie atrakcyjnosci
zamieszkiwania poprzez rozbudowe systemu istniejacej zieleni i wprowadzenie nowej, taczacej tereny
mieszkaniowe z nadrzecznymi, wykreowanie powigzan pieszych i rowerowych z sasiednimi
jednostkami, terenami zieleni, rzecznymi oraz miejscami weztowymi.

Na przedmiotowym obszarze nie ma obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Przed podjeciem uchwaty inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostata
opracowana analiza dotyczaca zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci
przewidzianych rozwigzan z ustaleniami Studium...

Celem przystapienia do sporzadzenia planu byto wprowadzenie regulacji i ustalen dotyczacych
zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu, ktore pozwola na usankcjonowanie
istniejgcego uktadu funkcjonalno-przestrzennego, uwzgledniajagc walory urbanistyczne, funkcjonalne
i przyrodnicze terenow mieszkaniowych, w sposob $cisle korespondujacy z przestrzenig catego osiedla
Szczepin.

Obszar opracowania, zajmujacy powierzchni¢ ok. 12,3 ha, polozony jest w centralnej czgsci
Wroctawia, pomiedzy ulicami Diuga od pdinocy, Rybacka od wschodu, Zachodnia od potudnia
i Mtodych Technikow od zachodu. Obszar ten jest w catos$ci zainwestowany. Zasadnicza jego cze$é
stanowig tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o rozproszonym uktadzie wraz z otaczajaca
zielenig. W centralno-zachodniej czeSci obszaru opracowania znajduje si¢ teren uczelni niepublicznej
oraz porosni¢ty wysokimi zadrzewieniami skwer, natomiast w cze$ci potudniowej zlokalizowany jest
pawilonowy budynek ustugowy, w ktorym miesci si¢ m.in. Miejski Osrodek Pomocy Spoteczne;j.
Obszar opracowania obejmuje wartosciowe tereny zieleni urzadzonej, w tym skwer $w. 0. Damiana
de Veuster oraz liczne zielence, a takze zieleh migedzyblokowa. Obstuga komunikacyjna terenow
zabudowanych w granicach obszaru opracowania odbywa si¢ poprzez dojazdy od ulic Mlodych
Technikow, Inowroctawskiej i Rybackiej. Obszar, dzigki umiejscowieniu w pelni uksztattowanej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej centrum Wroctawia, charakteryzuje si¢ bardzo dobra
dostepno$ciag samochodowg, pieszg, rowerowg i komunikacji zbiorowej. Zaréwno przystanki
autobusowe, jak i tramwajowe znajduja si¢ w bliskim sgsiedztwie obszaru opracowania, w ulicy Dhugiej
i Zachodniej. Odbywa si¢ na nich ruch autobusowy, a na ulicy Dhugiej zrealizowana zostata linia
tramwajowa.

Obszar opracowania charakteryzuje si¢ zroznicowang strukturg wiadania. Wigkszo$¢ dziatek
na ktorych zlokalizowane sg budynki mieszkalne wielorodzinne stanowia wspotwlasnos¢ osob
fizycznych i innych oso6b prawnych. Czes¢ gruntow jest wiasnoscia Gminy Miejskiej Wroctaw
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z wieczystym uzytkowaniem. Nalezg do nich dziatki, na ktorych zlokalizowang s m.in.: Wyzsza Szkota
Informatyki i Zarzadzania ,,COPERNICUS’’, Administracja Osiedla Bolkowsko-Kruszwickiego,
bedaca czgécig Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Cichy Kacik’’, budynek hurtowni ,Makrii” Sp. z 0.0.
Na obszarze opracowania zlokalizowane sg takze trzy dziatki bedace wtasnoscia Skarbu Panstwa. Skwer
$w. 0. Damiana de Veuster stanowi wlasno$¢ Gminy Wroctaw w zarzadzie ZZM, natomiast pozostata
cze$¢ terendw zielonych oraz rekreacyjnych stanowi gtdéwnie wlasno§¢ Gminy Miejskiej Wroctaw oraz
cze$ciowo takze Gminy Miejskiej Wroctaw w zarzadzie ZDiUM. Dzialki drogowe nalezg do Gminy
Miejskiej Wroctaw w zarzadzie ZDiUM.

Plan w znacznej czeSci sankcjonuje stan istniejacy. Wyznaczono w nim tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej — 1MW, 2MW, 3MW, 4MW, 5MW, 6MW, 7MW, 8MW, 9IMW
i IOMW, obejmujace istniejaca zabudowe mieszkaniowa wolnostojaca lub usytuowana zespotowo.
Linie zabudowy wyznaczono na tych terenach po obrysach istniejacych budynkow, a maksymalna
wysokos$¢ zabudowy nie moze przekracza¢ aktualnego wymiaru pionowego budynkow.

Plan wprowadza réwniez tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug — 1IMW-U
i 2MW-U. Na terenie 1IMW-U, oprocz istniejacego juz budynku Okregowego Urze¢du Miar,
w wydzieleniu wewnetrznym (A), mozliwa bedzie nowa zabudowa o wysokosci nie wigkszej niz
18,5 m. Na nowoprojektowany budynek natozono obowiazek zielonej $ciany na co najmniej 50%
powierzchni $ciany budynku usytuowanej wzdluz nieprzekraczalnej linii zabudowy oznaczonej
na rysunku planu. Z kolei na terenie 2MW-U, w wyniku negatywnego uzgodnienia konserwatora
wprowadzono zmiany majgce na celu ochrong istniejacego budynku z dopuszczeniem przeksztatcen
jedynie w zakresie funkcji. Linie zabudowy zostaly wyznaczone po obrysie budynku, a okreslony
wymiar pionowy budynku odpowiada stanowi istniejacemu.

Plan zaktada wprowadzenie terenu ustugowego (1U), ktoéry umozliwi rozwoj szerokiego wachlarza
ustug (z wylaczeniem ustug: handlu hurtowego, handlu wielkopowierzchniowego, turystyki) oraz
stworzy atrakcyjniejsza przestrzen publiczng od strony ul. Inowroctawskiej i ul. Dtugiej. Plan ustala
rowniez tereny mieszane — 1UZ-UK-UA z przeznaczeniem teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej
lub ustug kultury i rozrywki lub ustug biurowych i administracji, na ktorym obecnie znajduje si¢ Miejski
Osrodek Pomocy Spotecznej, projektowany jest z mys$la o jego spolecznym charakterze, a takze teren
1UZ-UE z przeznaczeniem pod teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej lub ustug edukacji. Wskazane
na rysunku planu linie zabudowy oraz ustalenia dotyczace uksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym wysokosci zabudowy maja na celu zachowanie spojnego charakteru
tego obszaru oraz terendw w jego sasiedztwie.

Istotnym elementem planu jest ochrona zieleni, atrakcyjnej i otwartej dla mieszkancow,
sprzyjajacej integracji spotecznej i zachgcajgcej do wypoczynku i rekreacji. Zachowany zostaje obszar
skweru §w. 0. Damiana de Veuster, a takze nieco mniejsze tereny zieleni we wschodniej czesci obszaru
opracowania. Okoliczna zielen zostala zabezpieczona poprzez ustanowienie stref zieleni wraz
z drzewami do zachowania oraz uwzglednienie szpalerow drzew objetych ochrong, a takze ustalenie
minimalnej powierzchni terenu biologicznie czynnego. Na terenach zieleni urzadzonej nie dopuszczono
stanowisk postojowych dla samochodoéw osobowych. Parkingi dopuszczono wytacznie jako terenowe
w wydzieleniu wewnetrznym (A), na terenie 4ZP. Plan wprowadza réwniez teren ushug sportu
i rekreacji lub zieleni urzadzonej (1US-ZP).

Plan zaktada poprawe potaczen komunikacyjnych poprzez uporzadkowanie uktadu drogowego
W rejonie opracowania. Uwzglednia rowniez wykonane dla tego obszaru koncepcje zagospodarowania
oraz projekty organizacji ruchu.

Plan uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe. Realizujac powyzsze migdzy innymi wprowadzono linie zabudowy
i okreslono maksymalng wysoko$¢ obiektow. Zapisy planu, uwzglgdniajac obowiazujaca polityke
przestrzenng miasta okreslong w Studium... oraz istniejace zagospodarowanie, wprowadzajg ustalenia
umozliwiajgce rozwoj tego terenu, jednocze$nie chronigc go przed niepozadanymi zmianami
funkcjonalno-przestrzennymi.

W planie uwzglgdniono wymagania w zakresie ochrony oraz ksztattowania Srodowiska, przyrody
i krajobrazu. Ustala on obowiazek urzadzenia zieleni na wszystkich powierzchniach niezabudowanych
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i nieutwardzonych, okresla procentowy udzial powierzchni terenu biologicznie czynnego oOraz
nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposOb zapewniajacy naturalng wegetacje, retencj¢ wod opadowych
lub wode powierzchniowa, a takze ustala wskaznik procentowego udziatu zieleni wysokiej
dla wybranych terenéw. Majac na uwadze poprawe warunkéw mikroklimatu, dla terenéw oznaczonych
na rysunku planu symbolami 1IMW-U oraz 1U, na co najmniej 50% powierzchni $ciany budynku
usytuowanej wzdtuz nieprzekraczalnej linii zabudowy oznaczonej na rysunku planu obowigzuje zielona
$ciana. Ponadto, wprowadzone zostaly liczne strefy zieleni, szpalery drzew, a poza nimi takze
pojedyncze drzewa do zachowania. Dziatania te pozytywnie wptyng na ksztattowanie lokalnego
klimatu, a takze przyczynia si¢ do redukcji zanieczyszczenia Srodowiska oraz regulacji poziomu wod
gruntowych i opdzniajg sptyw wod opadowych.

W granicach planu nie wyst¢puja obiekty i tereny objete ochrong zgodnie z Ustawg o ochronie
przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. oraz Ustawg o ochronie gruntow rolnych i lesnych z dnia 3 lutego
1995 r. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych
na cele nielesne. W granicach opracowania nie wystepuja obszary chronione w ramach sieci Natura
2000. Obszar objety planem potozony jest poza zasiggiem Glownych Zbiornikoéw Wod Podziemnych
(GZWP). W zwiazku z powyzszym plan uwzglednia wymagania ochrony srodowiska i ochrony gruntow
rolnych i le§nych.

Plan uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, ktore okreslono w §6
uchwaly oraz na rysunku planu. W granicach obszaru objetego planem znajduje si¢ fragment
historycznego uktadu przestrzennego Przedmiescia Mikotajskiego, ujetego w gminnej ewidencji
zabytkbw — Zarzadzenie nr 12549/14 Prezydenta Wroclawia z dnia 24 listopada 2014 r.
w sprawie zatozenia gminnej ewidencji zabytkow Wroctawia. W odniesieniu do fragmentu
historycznego uktadu przestrzennego, ujetego w gminnej ewidencji zabytkdw, ochronie podlegaja uktad
przestrzenny oraz relacje przestrzenne. W konsekwencji negatywnego uzgodnienia Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkdw objeto ochrong budynek magazynowy przy ulicy Dhugiej 14-16, chronigc jego
bryte i gabaryty, forme¢ i uktad dachu jak rowniez uktad, artykulacje i sposéb opracowania elewacji.
Na catym obszarze objetym planem ustalono rowniez strefe ochrony konserwatorskiej zabytkow
archeologicznych W, w tym na obszarze w granicy dawnego cmentarza sredniowiecznego $w. Mikotaja.
W ww. strefie wymagane jest przeprowadzenie badan archeologicznych zgodnie z przepisami
odrgbnymi.

Regulacje planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby 0sob ze szczegdlnymi
potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowg okresla §10 uchwaty. Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW), zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug (MW-U), teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej lub ustug
edukacji (LUZ-UE) lub teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej lub ustug kultury i rozrywki lub ustug
biurowych i administracji (1UZ-UK-UA) naleza do terenéw w strefie srodmiejskiej miast powyzej
100 tysiecy mieszkancow.

W trakcie procedury sporzadzania planu szczeg6lowo analizowano i wazono interes publiczny
i prywatny. Przedmiotowy plan w pelni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca,
w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Wptyw na finanse publiczne,
w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby planu
miejscowego. Tereny: 1KDL, 1KDD, 2KDD, 3KDD, 1ZP, 2ZP, 3ZP oraz 4ZP zostaly wyznaczone
w planie jako obszary przeznaczone na cele publiczne.

Obszar opracowania wyposazony jest w infrastrukture techniczng. W jego granicach wystepuja
lokalnie: sie¢ wodociggowa oraz kanalizacji ogolnosptawnej, sie¢ cieptownicza oraz sie¢ gazowa
niskiego ci$nienia, magistrala wodociggowa, kablowe linie energetyczne Sredniego i niskiego napigcia
oraz stacje elektroenergetyczne. Przewody wodociagowe i kanalizacyjne, gazociagi, sieci cieptownicze,
linie kablowe sieci telekomunikacyjnej i elektroenergetycznej, oraz inne podobne przewody dopuszcza
sie wylacznie jako podziemne lub usytuowane w konstrukcjach drogowych. Plan uwzglednia potrzeby
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w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych
poprzez dopuszczenie na calym obszarze planu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym. Ustalenia planu zawarte w §11 okreslaja zasady dotyczace systemow infrastruktury
technicznej, dopuszczajac sieci uzbrojenia i ustalajagc m.in. odprowadzenie $ciekéw bytowych
i przemystowych wylacznie do kanalizacji sanitarnej lub ogolnosptawnej, zapewniajac jednoczesnie
ochrone wod i1 gruntu przed skazeniem zanieczyszczeniami znajdujacymi si¢ w przedmiotowych
sciekach. Zapisy dotyczace odprowadzania wod opadowych i roztopowych zobowiazuja do stosowania
rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu w calosci lub w czgéci wod w miejscu opadu,
W szczegolnosci  poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu
lub retencjonowanie. Zaopatrzenie w ciepto dopuszczono wytacznie z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji
do srodowiska. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng dopuszczono z sieci elektroenergetycznej oraz
z odnawialnych zrodet energii, z zastrzezeniem, iz urzadzenia wytwarzajace energi¢ elektryczna
Z promieniowania stonecznego dopuszcza si¢ wytacznie na budynkach oraz budowlach przykrytych
dachem. Plan uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody do celow
zaopatrzenia ludnosci.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem planu, w tym rowniez jawno$¢

i przejrzystos$¢ procedury planistycznej zostata zapewniona na kazdym jej dotychczasowym etapie,

rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urz¢du Miejskiego obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow do projektu planu w terminie od dnia
21 czerwca 2022 r. do dnia 13 lipca 2022 r.;

— umieszczenie elektronicznej wersji Zarzadzenia Prezydenta Wroctawia o sposobie rozpatrzenia
wnioskow do projektu planu na stronie BIP Urzedu Miejskiego;

— zapewnienie mozliwosci dostepu do informacji publicznej o projekcie planu miejscowego od etapu
opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektronicznej;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego wersji elektronicznej projektu planu od etapu
opiniowania;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego skanéw otrzymanych opinii i uzgodnien
do projektu planu;

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzgdu Miejskiego, ogloszenia i obwieszczenia o wytozeniu do publicznego wgladu
projektu planu miejscowego od dnia 28 sierpnia do 20 wrze$nia 2023 r., oraz zbieraniu uwag
do dnia 4 pazdziernika 2023 r. i zorganizowaniu dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie
planu rozwigzaniami w dniu 13 wrze$nia 2023 r.;

— umieszczenie elektronicznych wersji Zarzadzen Prezydenta Wroctawia o sposobie rozpatrzenia
uwag do projektu planu miejscowego na stronie BIP Urzedu Miejskiego.

Do projektu planu ztozono 78 wnioskow, o ktorych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wnioski zostaty rozpatrzone
Zarzadzeniem Nr 8873/22 Prezydenta Wroctawia z dnia 4 listopada 2022 r.

Projekt planu zostat przekazany instytucjom i organom wilasciwym do opiniowania. Miejska
Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna przedstawita opini¢ pozytywna z uwaga wskazujaca,
ze nalezatoby rozwazy¢ dopuszczenie na terenie 1U, jako przeznaczenie podstawowe, zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej (MW-U). W projekcie planu nie uwzglgdniono ww. uwagi, ze wzglgdu
na fakt, iz osiedle tworzy kompozycja skladajgca si¢ glownie z zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, natomiast zauwazalny jest niedobor terenow ustugowych. W zwigzku z tym uznano, ze
najlepszym miejscem dla zapienienia mieszkancom dostepu do ustug jest wskazany na rysunku projektu
planu teren 1U. Na uwage zastuguje rowniez fakt, iz obecnie obszar ten takze zagospodarowany jest
pod ustugi.



Nastepnie projekt planu miejscowego uzgodniony zostatl przez wlasciwe instytucje i organy.
Dolnoslaski Wojewodzki Konserwator Zabytkéw odmowit uzgodnienia projektu planu, wobec czego
zdecydowano si¢ na wprowadzenie korekt do projektu planu i przekazanie go do ponownych uzgodnien.
Zgodnie z postanowieniem budynek magazynowy przy ulicy Dlugiej 14-16 zostat objety ochrona
w projekcie planu. Jako przedmiot ochrony wskazano jego bryle i gabaryty, formg i uktad dachu jak
rowniez uktad, artykulacje i sposob opracowania elewacji. Wprowadzono rowniez zakaz nadbudowy
1 montazu urzadzen technicznych na eksponowanych elewacjach, a takze dopuszczono rozbudowe
o urzadzenia dla osob ze szczegdlnymi potrzebami, o ile nie narusza to wartosci zabytkowej obiektu.
Linie zabudowy, a takze parametry zabudowy w tym wymiar pionowy budynku zostaty okre§lone
zgodnie ze stanem istniejacym. Dokonana zostata réwniez korekta granicy dawnego przykos$cielnego
cmentarza sredniowiecznego sw. Mikotaja wg wskazanego w postanowieniu planu Wroclawia z 1827
r. autorstwa Edwarda Hoffmanna. W projekcie planu nie wprowadzono zmian w zakresie ograniczenia
strefy ,,W” Scislej ochrony konserwatorskiej jedynie do granic dawnego cmentarza, a dla pozostatego
obszaru wprowadzenie strefy ,,OW”, poniewaz jest to niezgodne z wnioskami konserwatorskimi, ktore
wptynely do urzedu 07.10.2022 r. oraz ustaleniami Studium wwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia. \WWe wnioskach wskazano, ze w planie nalezy
wprowadzi¢ strefe ,,W” $cistej ochrony zabytkoéw archeologicznych na calym obszarze objetym planem
zgodnie ze Studium i w taki sposob zostata ona wyznaczona. Projekt planu nie moze naruszaé ustalen
Studium, wobec czego nie zdecydowano si¢ na wprowadzenie zmian w zakresie stref ochrony
archeologicznej. Wojewodzki Konserwator Zabytkow uzgodnit poprawiony projekt planu wobec czego
przystapiono do jego wylozenia do publicznego wgladu wraz ze zbieraniem uwag.

W trakcie wytozenia do publicznego wgladu do projektu planu miejscowego ztozono 1 uwagg,
ktéra zostata rozpatrzona Zarzadzeniem Nr 11603/23 Prezydenta Wroctawia z dnia 20 pazdziernika
2023 r. Nie uwzgledniono uwagi wniesionej przez Wyzsza Szkote Informatyki i Zarzadzania
»Copernicus” we Wroctawiu pismem w dniu 14 wrze$nia 2023 r. dla dziatek nr 7/1 1 7/2 AM-5 obreb
Stare Miasto w sprawie:

1) zmiany przeznaczenia terenu 1UZ-UE na obszary mieszkaniowo — ustugowe, styl zamieszkiwania
$rodmiejski, zgodnie ze Studium;

2) wyrazenia sprzeciwu wobec dopuszczenia jako przeznaczenia uzupetniajacego jedynie ustug handlu
detalicznego i ustug gastronomii wytacznie jako obiektu wbudowanego w budynek;

3) zmiany wymiaru pionowego budynku lub budowli na 25 m oraz wskaznika intensywnos$ci na 2,0
zgodne ze Studium;

4) zmiany linii zabudowy z tozsamych z obrysem istniejagcego budynku uczelni, ktéry przeznaczony
jest do likwidacji;

5) zmiany ustalen w zakresie dojazdu.

Uzasadnienie nieuwzglednionych uwag:

Dotyczy pkt 1

Studium jest dokumentem okreslajacym polityke przestrzenng miasta, ale nie jest on aktem prawa
miejscowego, odmiennie od planu miejscowego. Nie mozna wigc domniemywac, ze na kazdej dziatce
zapisy planu bedg w réwnych proporcjach i w catym zakresie dopuszczaly wszystkie mozliwe, zgodne
ze Studium funkcje. Istnieje roznica migdzy kierunkami zagospodarowania przestrzennego, ktore winno
okres$la¢ studium, a ustaleniami planu miejscowego, inne sg zakresy przedmiotowe dla tych
dokumentow. O ile ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinny by¢
precyzyjne, o tyle tres¢ studium, jako aktu kreujacego polityke przestrzenna gminy, powinna by¢
formutowana w sposob bardziej og6lny. Studium z uwagi na zakres opracowania, nie odnosi si¢
do poszczegolnych dziatek, lecz do wigkszych obszarow, w tym przypadku do jednostki urbanistycznej
Szczepin. Natomiast przy sporzadzaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bierze
si¢ pod uwage konkretng lokalizacje i uwarunkowania, decydujac o docelowej funkcji, intensywnosci
1 parametrach, zarowno zabudowy jak i zagospodarowania terenu. Przedmiotowa nieruchomos¢ nie
posiada odpowiedniego dla wnioskowanych funkcji dostepu do drogi publicznej, co wptywa na brak
mozliwos$ci dopuszczenia w projekcie planu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz niektoérych
typow ustug, ktore generujg duzy ruch samochody jak np. ustugi handlu. Mozliwe jest natomiast
utrzymanie funkcji edukacyjnej w tym miejscu lub przeksztatcenie na dopuszczone w projekcie planu
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ustugi zdrowia i pomocy spolecznej, tym bardziej, ze takich ustug brakuje w najblizszym sgsiedztwie.
Istniejacy obiekt ustugowy wraz z zabudowa sasiadujaca tworza zdefiniowane zalozenie urbanistyczne.
Zabudowa ustugowa nie tylko pod wzgledem funkcjonalnym, ale réwniez kompozycyjnym wspotgra
z sasiednia zabudowa oraz zagospodarowaniem terenu. Osiedle Szczepin, a zwlaszcza ten jego fragment
zostat zaprojektowany w taki sposob, aby umozliwi¢ mieszkancom dobry dostep do podstawowych
ustug, ktére znajduja sie w tym przypadku w centrum zatozenia z dobrym dostepem pieszym
i rowerowym. Proby przeksztalcania tego typu obiektow ustugowych wigzg sie¢ w wickszoSci
przypadkow ze sprzeciwem spotecznym i konfliktem pomigdzy mieszkancami, a inwestorem.
W projekcie planu miejscowego nalezy wazy¢ interesy wszystkich stron, w tym interesy publiczne
i prywatne. W zgodnie z tymi zalozeniami teren ten powinien utrzyma¢ funkcj¢ ustugowa, ktora nie
bedzie generowata dodatkowego wzmozonego ruchu samochodowego.

Dotyczy pkt 2

Ustugi handlu detalicznego lub gastronomii sg w bardzo wielu przypadkach towarzyszacym
przeznaczeniem przy budynkach edukacyjnych, a takze przy ustugach zdrowia. Projekt planu
miejscowego umozliwia takie zagospodarowanie réwniez na przedmiotowych nieruchomosciach,
jednak ze wzgledu niedostatecznego dojazdu oraz potrzeby zabezpieczenia ustug edukacji oraz zdrowia
1 pomocy spotecznej nie dopuszczono powstania handlu detalicznego i ushug gastronomii jako
przeznaczenia podstawowego mogacego wystepowac jako jedyne na przedmiotowym terenie. W celu
uniemozliwienia powstawania odrebnych budynkéw o wspomnianych przeznaczeniach zostata podjeta
decyzja o dopuszczeniu ich jedynie jako wbudowanych w budynek o funkcji zgodnej z przeznaczeniem
podstawowym. Intencja planu jest ochrona terenow o funkcji spolecznej i ustugowej zwiaszcza
w zakresie ustug edukacji i ustug zdrowia w ramach uksztattowanego kompleksu osiedla Szczepin.

Dotyczy pkt 3

Studium jest dokumentem okreslajacym polityke przestrzenng miasta, ale nie jest on aktem prawa
miejscowego, odmiennie od planu miejscowego. Nie mozna wiec domniemywaé, ze na kazdej dziatce
zapisy planu bedg w rownych proporcjach i w catym zakresie dopuszczaly wszystkie mozliwe, zgodne
ze Studium wskazniki urbanistyczne. Studium z uwagi na zakres opracowania, nie odnosi si¢
do poszczegblnych dziatek, lecz do wigkszych obszarow, w tym przypadku do jednostki urbanistycznej
Szczepin. Natomiast przy sporzadzaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bierze
si¢ pod uwage konkretng lokalizacje i uwarunkowania, decydujac o docelowej funkcji, intensywnosci
i parametrach, zaré6wno zabudowy jak i zagospodarowania terenu. Wymiar pionowy budynku lub
budowli zostat okreslony zgodnie ze stanem istniejgcym, biorgc rowniez pod uwage kompozycje,
uksztattowanie terenu i sasiednig zabudowe. Biorgc pod uwage dopuszczone przeznaczenia terenu
projektowana wysokos¢ 12 m wydaje si¢ by¢ wystarczajaca dla umozliwienia realizacji inwestycji
W postaci ustug edukacji lub zdrowia i pomocy spotecznej. Intensywno$¢ zostata okreslona w oparciu
o dopuszczone inne parametry zabudowy w tym m.in. wymiar pionowy budynku i powierzchnie¢
zabudowy. Parametry zabudowy zostaly okreslone z mysla o ochronie tadu przestrzennego oraz
spojnego uktadu zarowno funkcjonalno — przestrzennego jak i kompozycyjnego tej czesci osiedla
Szczepin.

Dotyczy 4

Nieprzekraczalne linie zabudowy zostaly wyznaczone nie tylko jako usankcjonowanie stanu
istniejgcego, ale roOwniez w oparciu o uwarunkowania kompozycyjne i jako proba ochrony ladu
przestrzennego. Dopuszczony w liniach zabudowy obiekt budowlany poprzez dopuszczone parametry
zabudowy wspoétgra z zabudowa sasiednig, tworzac spdjna kompozycje urbanistyczng. Rozszerzenie
linii zabudowy mogloby negatywnie wplyng¢ na rozlewanie zabudowy i zaburzy¢ wyksztalcong
strukture funkcjonalno — przestrzenng tej czesci osiedla Szczepin oraz jego spojny uktad kompozycyjny.
Poprzez lini¢ zabudowy oraz wskaznikami urbanistycznymi utrzymano gabaryty i bryle istniejacego
budynku, jednocze$nie umozliwiajac jego przeksztatcenie funkcjonalne.

Dotyczy pkt 5
W projekcie planu usankcjonowano istniejacy dojazd do przedmiotowej nieruchomosci. Teren 1UZ-UE

ma zapewniony dostep do drogi publicznej, zardéwno ulicy Inowroctawskiej jak i ulicy Mtodych
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Technikoéw, poprzez droge wewnetrzng oznaczong w projekcie planu symbolem 1KR. W stanie
obecnym dojazd do istniejacej szkoty odbywa sie doktadnie w taki sposob jaki zostal usankcjonowany
w projekcie planu. Kwestie wtascicielskie, podziatu dziatek oraz ewentualnej stuzebnosci przejazdu nie
stanowig materii planu miejscowego.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie miejscowym przyjeto rozwigzania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych,

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspotczesnej,

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczeg6lnymi potrzebami,

— walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wilasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

— potrzeby interesu publicznego,

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych,

— zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej,

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,

— atakze wnioski wynikajgce z analiz: ekonomicznej, ekofizjografii, spotecznej, komunikacyjne;j
i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkéw  zagospodarowania  przestrzennego — Wroctawia  oraz  miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego przyjetej uchwatg nr LV/1290/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
26 kwietnia 2018 r. (Biuletyn Urzgdowy RMW z 2018 r. poz. 126).

Plan miejscowy nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia przyjetego uchwata Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Plan miejscowy sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg 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 miejscowy nie zawiera danych prawnie chronionych.



