Wroctaw, 9.11.2023 r.
Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie Kanatu Miejskiego i ulicy Wiadystawa Reymonta
we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu o uchwateg
Nr XLVI1/1249/21 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 23 grudnia 2021 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie Kanatu Miejskiego
i ulicy Witadystawa Reymonta we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia
z 2021 r. poz. 440).

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
11 stycznia 2018 r. okreslajacym polityke przestrzenng miasta, obszar opracowania polozony jest
w jednostce urbanistycznej AS: Kleczkow, w ramach obszaru przeznaczen IS — infrastruktura
specjalna. Wyzwaniami dla przedmiotowej jednostki urbanistycznej sa migdzy innymi: utrzymanie
funkcjonowania portu miejskiego przy jednoczesnym podniesieniu prestizu tego miejsca,
komponowanie czytelnych form przestrzeni publicznych, zwlaszcza na osi ulicy Zegadtowicza,
z dobrg dostepnoscia do nadrzecznych bulwarow Odry, wprowadzenie nowych form zieleni w tym
zieleni przyulicznej oraz zagospodarowanie nabrzezy Odry i kanaléw spdjnie z przebiegiem bulwaréw
wykorzystujacych potencjat Odry.

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

Celem przystapienia do sporzadzenia planu byto zabezpieczenie terenu drogowego,
o charakterze tacznika pomiedzy obszarami prawo- i lewobrzeznymi Odry, zgodnie z przebiegiem
projektowanym w obowigzujagcym Studium... oraz wprowadzenie regulacji i ustalen funkcjonalno-
przestrzennych dotyczacych zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

Obszar objety miejscowym planem, zajmujacy powierzchni¢ ok. 0,6 ha, potozony jest
w centralnej czeSci Wroctawia, w obrgbie geodezyjnym Kleczkdéw, nieopodal ulicy Wladystawa
Reymonta oraz przy Kanale Miejskim graniczacym z nim po poéilnocnej stronie. Jest to obszar
w cato$ci zainwestowany iczeSciowo zabudowany, w ktorego granicach znajduja si¢ budynki
gospodarcze i sktadowo — magazynowe. Dziatki znajdujace si¢ na opracowywanym terenie Stanowig
wlasnos¢ Skarbu Panstwa w wieczystym uzytkowaniu. Obszar charakteryzuje si¢ przecigtng
dostepnoscig samochodowsg, piesza, rowerowa, jak rowniez komunikacjg zbiorows. Zarowno
przystanki autobusowe jak i tramwajowe znajduja si¢ w niedalekim sasiedztwie obszaru objetego
planem w ulicy Wtadystawa Reymonta.

W planie wyznaczono teren 1KDZ bedacy fragmentem tzw. Lacznika Portowego,
ktory docelowo ma powigzac ulice Diuga z ulica Wiadystawa Reymonta po przeciwnej stronie Odry
z ominigciem ulic $rodmiejskich. Lacznik Portowy zostat okreslony w Studium... jako element
podstawowego uktadu komunikacyjnego dla Wroctawia. Przewidziano, ze teren KDZ zostanie
wykorzystany jako droga klasy zbiorczej. Jednym z zatozen planu jest odpowiednie uksztattowanie
przestrzeni pomiedzy terenem drogowym a rzeka Odra. W zwigzku z tym na pétnoc od terenu
drogowego wyznaczono teren ustug i korytarz usytuowania ciggu pieszo-rowerowego [cpr], w ktorym
obowigzuje ciag pieszo-rowerowy o szerokosci co najmniej 4 m. Plan ustala rowniez teren ustugowy —
1U zapewniajacy dostep do szerokiego wachlarza ustug m.in. handlu, gastronomi, rozrywki, biur.
Zapisy planu, uwzgledniajac obowigzujaca polityke przestrzenng miasta okreslong w Studium...
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wprowadzaja ustalenia umozliwiajace rozwoj tego terenu, jednoczesnie chronigc go przed
niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi. Biorac pod uwage powyzsze, plan
uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe. W celu stworzenia harmonijnej kompozycji urbanistycznej
wprowadzono linie zabudowy, ustalono parametry wysokosci nawigzujace do obiektéw sasiadujacych
— okreslono maksymalng wysokos¢ zabudowy (25 m) oraz kat nachylenia potaci dachowej
nie wigkszy niz 12°. Ustalone w projekcie planu wskazniki wyznaczono w taki sposob, aby mozliwe
bylo umiejscowienie zabudowy spetniajacej warunki, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
sytuowanie. Udzial powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej ustalono na 30%,
ponadto wyznaczono wartos¢ wskaznika intensywnosci zabudowy, co umozliwi wprowadzenie nowej
zabudowy, spojnej z otoczeniem, a tym samym zwigkszenie atrakcyjnosci tego terenu. Plan ustala
obowigzek urzadzenia zieleni na wszystkich powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych
oraz okresla procentowy udzial powierzchni terenu biologicznie czynnego. Majac na uwadze poprawe
warunkéw mikroklimatu, na powierzchni elewacji wyznaczonej przez nieprzekraczalng linig
zabudowy, oznaczong na rysunku planu symbolem 1, wprowadzono obowigzek zielonej Sciany
na co najmniej 40% powierzchni elewacji. Powyzsze potwierdza, iz w planie uwzgledniono rowniez
wymagania w zakresie ochrony srodowiska.

W granicach planu nie wystepuja obiekty i tereny objete ochrong zgodnie z Ustawg 0 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 zmian¢ przeznaczenia gruntéw lesnych na cele
nielesne. W granicach opracowania planu nie wystgpuja obszary chronione w ramach sieci Natura
2000. Plan zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska, a wprowadzane funkcje
i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terendw sg zgodne z istniejgcymi uwarunkowaniami
ekofizjograficznymi. Plan uwzglednia przepisy w zakresie ochrony przed hatasem, gospodarki
odpadami oraz w zakresie gospodarowania wodami. Teren objety planem w niewielkim fragmencie
polozony jest w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig (zgodnie z dokumentem Mapy
zagrozenia powodziowego). Jest to obszar, na ktorym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest
$rednie i wynosi 1% (raz na 100 lat). Obszar ten znajduje si¢ poza zasiegiem stref ochronnych ujec
wody pitnej dla Wroctawia i wystepowaniem gtownych zbiornikow wod podziemnych.

Plan uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, ktore okreslono
w §7 uchwaty oraz na rysunku planu. W granicach obszaru objetego planem ustalono strefe ochrony
konserwatorskiej, ktorej przedmiotem ochrony jest fragment historycznego uktadu urbanistycznego
dzielnicy Kleczkow we Wroclawiu, ujetego w gminnej ewidencji zabytkow - Zarzadzenie
nr 12549/14 Prezydenta Wroctawia z dnia 24 listopada 2014 r. w sprawie zatozenia gminnej ewidencji
zabytkow Wroctawia. Na catym obszarze objetym planem wskazano rowniez strefe ochrony
konserwatorskiej zabytkow archeologicznych OM oraz stanowiska archeologiczne, ujecte
w wojewodzkiej ewidencji zabytkow wraz z ich strefami ochrony. Na obszarach ww. stanowisk
archeologicznych wraz z ich strefami ochrony wymagane jest przeprowadzenie badan
archeologicznych, zgodnie z przepisami odrebnymi, natomiast w strefie ochrony konserwatorskiej
zabytkow archeologicznych OM ochronie podlegaja potencjalne zabytki archeologiczne.

Regulacje planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby o0sob
niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w kartg parkingowa okresla §11 pkt 1 uchwaty. Ponadto w celu zapewnienia poprawnych warunkow
akustycznych, w obiektach hotelowych ustalono obowigzek stosowania rozwigzan technicznych, ktore
zapewnia w nich wiasciwe warunki akustyczne.

W trakcie procedury sporzadzania planu szczegoétowo analizowano i wazono interes publiczny
i prywatny. Przedmiotowy plan w petni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomos$ci i miejsca,
w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Wptyw na finanse publiczne,
W tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzgdzonej na potrzeby planu
miejscowego. Teren 1KDZ zostat wyznaczony w planie jako obszar przeznaczony na cele publiczne.
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Obszar objety planem nie jest wyposazony w infrastrukture techniczng: gazowa, wodociggowa
i kanalizacyjng oraz w energetycznag sredniego i niskiego napigcia. Jednak w razie potrzeby,
w zalezno$ci 0d zagospodarowania terenu, wymagana bytaby rozbudowa ww. sieci oraz budowa
nowych stacji transformatorowych w granicach obj¢tych planem w oparciu o sieci zewngtrzne
w stosunku do obszaru planu. Przewody wodociagowe i kanalizacyjne, gazociagi, sieci cieptlownicze,
linie kablowe sieci telekomunikacyjnej i elektroenergetycznej, oraz inne podobne przewody
dopuszcza si¢ wylacznie jako podziemne lub usytuowane w konstrukcjach drogowych. Plan
uwzglednia 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. Ustalenia planu zawarte w §12 okre$laja zasady dotyczace
systemow infrastruktury technicznej, dopuszczajac sieci uzbrojenia i ustalajgc m.in. odprowadzenie
scieckow bytowych i przemystowych wylacznie do kanalizacji sanitarnej lub ogolnosptawnej,
zapewniajgc jednoczesnie ochrone wod i gruntu przed skazeniem zanieczyszczeniami znajdujgcymi
si¢ w przedmiotowych $ciekach. Zapisy dotyczace odprowadzania wod opadowych i roztopowych
zobowiagzuja do stosowania rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu w catosci lub w czesci wod
w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie
do gruntu lub retencjonowanie. Zaopatrzenie w ciepto dopuszczono wylgcznie z sieci cieptowniczej
lub innych niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych
emisji do srodowiska. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng dopuszczono z sieci elektroenergetycznej
oraz z odnawialnych zrédet energii, z zastrzezeniem, iz urzadzenia wytwarzajace energi¢ elektryczng
z promieniowania stonecznego dopuszcza si¢ wytacznie na budynkach oraz budowlach przekrytych
dachem. Plan uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow
zaopatrzenia ludnosci.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad planem, w tym rowniez jawnosc¢ i przejrzystos¢ procedury
planistycznej zostata zapewniona na kazdym jej dotychczasowym etapie, réwniez przy uzyciu
srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz obwieszczenia
na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego o przystgpieniu do spoOrzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow do planu w terminie
od dnia 21 stycznia 2022 r. do dnia 14 lutego 2022 r.,

— zbieranie wnioskow do projektu planu,

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

— zapewnienie mozliwo$ci dostepu do informacji publicznej 0 projekcie planu 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 Urzgdu Miejskiego Wroctawia skandéw otrzymanych opinii
i uzgodnien do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz obwieszczenia
na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego o wyltozeniu do publicznego wgladu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognozg oddziatywania na
srodowisko w dniach od 21 sierpnia 2023 r. do 12 wrzesnia 2023 r., dyskusji publicznej nad
przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 29 sierpnia 2023 r. oraz
zbieraniu uwag do projektu planu do dnia 16 wrzesnia 2023 r.,

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

Do projektu planu, w trybie Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ztozono
2 wnioski, ktore zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem nr 7219/22 Prezydenta Wroctawia z dnia
7 marca 2022 r.



Projekt planu zostat zaopiniowany bez uwag przez instytucje i organy wtasciwe do opiniowania
planu. Nastepnie projekt planu miejscowego uzgodniony zostat przez wlasciwe instytucje i organy.
Dolnoslaski Wojewodzki Konserwator Zabytkow pismem nr WZN.5150.136.2022.JS z dnia
22 czerwca 2022 r. wydtuzyt termin przedstawienia stanowiska konserwatorskiego, nastgpnie
Postanowieniem Nr 407/2022 z dnia 13 lipca 2022 r. odmoéwit uzgodnienia projektu planu.
Na ww. Postanowienie Prezydent Wroctawia zlozyt Zazalenie dnia 25 lipca 2022 r. do rozpatrzenia
przez Ministra wilasciwego ds. Kultury i Dziedzictwa Narodowego. Dolno$laski Wojewddzki
Konserwator Zabytkow Postanowieniem Nr 448/2022 z dnia 2 sierpnia 2022 r. sprostowat omytke
w ww. Postanowieniu odmawiajagcym uzgodnienia projektu planu. Pismem nr DOZ-
OAIK.650.744.2022.01.AR z dnia 16.01.2023 r. Ministerstwo Kultury i Dziedzictwa Narodowego
zawiadomilo 0 terminie zatatwienia sprawy. Zaskarzone Postanowienie zostalo uchylone w catosci
Postanowieniem z dnia 6 marca 2023 r. (Pismo nr DOZ-OAIiK.650.744.2022.AR), a sprawe
przekazano do ponownego rozpatrzenia przez organ pierwszej instancji, ktory nie przedstawit
uzgodnienia projektu planu w terminie okreslonym w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Wobec powyzszego przystapiono do wytozenia projektu planu do publicznego wgladu
wraz ze zbieraniem uwag.

Do projektu planu w trakcie wytozenia do publicznego wgladu w wyznaczonym terminie
wniesiono 2 uwagi, ktore zostaty rozpatrzone Zarzadzeniem Nr 8018/22 Prezydenta Wroctawia z dnia
13 pazdziernika 2023 r.

Nie uwzgledniono uwag wniesionych do projektu planu przez:

1) PBHIPK ,,Hydrokrusz” Spoétka z 0.0., pismem w dniu 26 wrzesnia 2023 r., dla dzialek
nr 5/2 i 5/6, AM 6, obreb Kleczkow, w sprawie:

a) zwigkszenia parametru wysokosci, mozliwego do zaprojektowania budynku z 25 do 35 m,

b) przywrocenia do zasobow  wiasnosciowych, nadmiaru terenu przewidzianego
pod realizacje drogi 1KDL w ramach procedury ZRID (decyzja nr 1399/2023 z dnia
11-07-2023 r.), po jej zrealizowaniu na terenie oznaczonym w projekcie planu jako 1KDZ,

€) zmiany wspotczynnika miejsc postojowych na 10 stanowisk na 100 pokoi hotelowych,

d) zmiany udziatu zielonej §ciany na co najmniej 20 % powierzchni pétnocnej elewacji;

2) Zesp6t Elektrocieptowni Wroctawskich KOGENERACJA S.A., pismem w dniu 26 wrzes$nia
2023 r., dla obszaru w rejonie Kanatu Miejskiego i ulicy Wtadystawa Reymonta we Wroctawiu,
w sprawie niedopuszczenia w przedmiotowym planie miejscowym zabudowy o przeznaczeniu:

a) widowiskowe obiekty kultury,

b) obiekty upowszechniania kultury,

C) pracownie artystyczne,

d) biura,

e) obiekty kongresowe i konferencyjne,

f) hotele,

g) ustugi medyczne (w tym poradnie medyczne, pracownie medyczne),
h) uczelnie wyzsze oraz obiekty naukowe i badawcze.

Uzasadnienie nieuwzglednionych uwag:

Dotyczy pkt 1 lit. a

Wskazane W Studium... parametry wysokosci stanowig ogolne, zalecane wytyczne odnosnie
ksztattowania ich w obrebie duzych jednostek urbanistycznych. Z uwagi na zakres opracowania,
Studium... nie odnosi si¢ do poszczegdlnych dziatek, lecz do wigkszych obszarow, w tym przypadku
do jednostki urbanistycznej Kleczkéw. Natomiast przy sporzadzaniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego bierze si¢ pod uwage konkretna lokalizacj¢ i uwarunkowania,
decydujac o docelowej funkcji, intensywnoS$ci 1 parametrach, zarowno zabudowy
jak i zagospodarowania terenu. Wedtlug Studium..., teren 1U znajduje si¢ w strefie zabudowy
sredniowysokiej W1 — o wysokosci do 25 metrow. Rownoczesnie, potozony jest w zasiegu
srédmiejskiej strefy podwyzszenia wysokosci zabudowy, co umozliwia przekroczenie wspomnianej
warto$ci, jednak jest to mozliwe ,wylacznie w przypadku uzasadnionej potrzeby realizacji
mocniejszej dominanty czy wyrazniejszego podwyzszenia zabudowy, w sytuacjach podyktowanych



wzgledami kompozycyjnymi i przestrzennymi”. Potencjalna zabudowa wysoka na obszarze projektu
planu nie uzupetnitaby lub stworzyta nowej, spojnej kompozycji z sgsiadujaca zabudowa. W projekcie
planu nie zdecydowano si¢ na zwigkszenie parametru wysokosci z uwagi na uwarunkowania
historyczne i kompozycyjne tego terenu. Proces tworzenia projektu planu poprzedzony byt
szczegOtowymi analizami i konsultacjami z organami uzgadniajacymi projekt planu. W toku tych prac
nie zostaly zidentyfikowane zadne przekonujace przestanki czy uzasadnienia, ktore bytyby
wystarczajace do wprowadzenia na tym terenie zabudowy o wysokosci przekraczajacej 25 m. Analizy
te uwzglednialy m.in. aspekty urbanistyczne, spoteczne, ekologiczne oraz infrastrukturalne, a wnioski
z nich wynikajace byly jednoznaczne co do konieczno$ci zachowania obowigzujacych gabarytow
zabudowy. Ponadto decyzja o wysokosci zabudowy oparta jest na potrzebie zachowania charakteru
przestrzeni nadodrzanskiej — rzeka Odra jak i same bulwary nadrzeczne stanowig istotnych element
krajobrazu miasta. Teren bedacy przedmiotem projektu planu ma duze znaczenie ekologiczne
i estetyczne, zbyt wysoka zabudowa mogtaby zaktoca¢ harmonijny charakter tego obszaru, zaszkodzi¢
jego walorom widokowym jak 1 utrudnia¢ komunikacje na tym obszarze. Wobec powyzszych,
nie stwierdzono zasadno$ci wprowadzenia na terenie 1U podwyzszenia projektowanej zabudowy,
co uniemozliwia zmian¢ maksymalnej wartosci wskaznika intensywnosci zabudowy na postulowang.

Dotyczy pkt 1 lit. b

Podstawowym celem przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego bylo zabezpieczenie terenu
na prowadzenie drogi klasy zbiorczej Z31, nazwanego tacznikiem Portowym. Lacznik Portowy zostat
okreslony w Studium... jako element podstawowego ukladu komunikacyjnego dla Wroctawia,
ktory docelowo ma powigza¢ ulice Diuga z ulica Reymonta z ominigciem ulic §rédmiejskich, ktére
poprzez Scisla ich obudowe tkanka $rédmiejskiej zabudowy nie pozwalaja na przyjecie rozwiazan
komfortowych dla wszystkich uzytkownikow. Obecnie linie rozgraniczajace dla przedmiotowego
Lacznika zostaly wyznaczone na odcinku potudniowym oraz wschodnim. Podstawa do wyznaczenia
linii rozgraniczajacych byto Studium..., ktore wskazuje korytarz, w jakim te linie rozgraniczajace maja
by¢ usytuowane. Obecnie nie ma opracowanej dokumentacji dla przedmiotowej drogi,
ktora wskazalaby szczegolowe rozwigzania projektowe wraz z profilem podtuznym uwzgledniajacym
wysokos¢ nowego mostu na Odrze. Wyznaczono wigc linie rozgraniczajace w oparciu o wstepne
analizy wysoko$ciowe oraz w nawigzaniu do korytarza tej samej ulicy po stronie wschodniej, na styku
z projektem planu. W ramach terenu ulicy 1KDZ, zgodnie z uchwala, wpisano obowigzek
usytuowania drogi co najwyzej klasy zbiorczej z obustronnymi chodnikami, trasg rowerowa
oraz rozwigzaniami umozliwiajacymi wprowadzenie odwodnienia powierzchniowego. Nie zmienia
znaczaco zakresu terenu pod Lacznik ewentualna mozliwos$¢ przyjecia nizszej klasy niz zbiorcza,
poniewaz jej obowigzkowe wyposazenie nadal pozostaje w mocy a pas drogowy rozumiany jako linie
rozgraniczajgce i tak musi by¢ projektowany na parametry najwyzszej dopuszczonej w miejscowym
planie klasy technicznej drogi. Biorac pod uwagg, ze Lacznik ze wzglgdu na obiekt mostowy musi
si¢ wznosi¢ zabezpieczono takze teren od strony potudniowej na ewentualne ostatnie mozliwe
podiaczenie do Lacznika ukladu wewnetrznego obslugujacego teren usytuowany na potudnie
od bLacznika w obszarze portu miejskiego. W odniesieniu do przywotanej procedury ZRID
dla wschodniego odcinka drogi nalezy mie¢ na uwadze przyczyny obnizenia jej klasy do lokalnej.
Budowa odcinka drogi klasy zbiorczej w przypadku braku obecnie jej kontynuacji i mozliwego
podpiecia do sieci drogowej po obu stronach nie jest mozliwa w $wietle obowigzujacych przepisow
prawa, tak wigc tylko obnizenie klasy pozwolilo na jej realizacj¢ fragmentarycznie i zakonczenie
tymczasowo placem do zawracania. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze parametry jezdni zostaty
przyjete jako standardowe dla ulicy klasy zbiorczej. Zwracamy wiec uwage, ze zmiana klasy drogi
zbiorczej na droge lokalng w $wietle obowigzujacych przepisow (rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie przepisow techniczno-budowlanych dotyczacych
drog publicznych) nie jest powigzana z konkretnymi parametrami szerokos$ci pasa drogowego.
Na szerokos¢ ta wplywaja przede wszystkim elementy uzytkowe, ktoére maja by¢ umieszczone
w tym pasie (Wraz z podstawowa infrastrukturg techniczng). Biorac powyzsze pod uwage na obecnym
etapie nie mozna wigc uznac, ze jakakolwiek cze$¢ terenu wyznaczonego W projekcie planu jako
1KDZ jest nadmiarowa.

Dotyczy pkt 3 lit. ¢



Wysoko$¢ wskaznikow stanowisk postojowych w planie kazdorazowo jest ustalana w oparciu
0 ustalenia Studium..., w tym usytuowanie w konkretnej strefie dostepnosci oraz zasad w niej
obowiazujacych w zakresie polityki parkingowej. Z tego tez powodu przed przyjeciem wskaznikow
stanowisk postojowych dla danych przeznaczen dopuszczonych w planie badana jest istniejaca
oraz planowana dostepnos¢ do przystankow komunikacji zbiorowej zgodnie z kryteriami przyjetymi
dla kazdej ze stref dostgpnosci. Zgodnie ze Studium... obszar projektu planu znajduje
si¢ w S$rodmiejskiej strefie dostgpnosci komunikacyjnej. W ramach analiz mobilnosciowych
wykonanych na potrzeby sporzadzenia projektu planu zbadano, ze obszar projektu planu lezy
znaczaco poza oczekiwanym W Studium... zasiggiem doj$cia pieszego do przystankoéw, a wiec 400 m.
Z tego wzgledu przyjeto wyzsza niz minimalna warto$¢ wskaznika stanowisk postojowych
dla obiektow hotelowych. Warto$¢ ta nadal mieSci si¢ w zakresie rekomendowanej w Studium...
wielkos$ci wskaznika stanowisk postojowych dla przeznaczenia obiekty hotelowe. We wspomnianym
dokumencie przedziat ten obejmuje wartosci od 10 do 30 stanowisk postojowych na 100 pokoi
hotelowych, tak wiec przyjeta wartos¢ nie jest najwyzsza z mozliwych, ale nie moze by¢ takze
najnizsza ze wzglgdu na stabsze warunki dostepnos$ci do transportu zbiorowego.

Dotyczy pkt 1 lit. d

Nowoczesny budynek, znajdujacy si¢ w historycznym otoczeniu portu miejskiego i terendw
nadrzecznych, musi respektowa¢ i wpasowaé si¢ w ten kontekst. Zielona $ciana stanowi istotny
element estetyczny, ktory pozwala na harmonijne scalenie wspotczesnej zabudowy z otoczeniem
0 bogatej historii. Zastosowanie zielonej Sciany na 40% powierzchni elewacji odpowiada ideom
zrbwnowazonego rozwoju, taczac nowoczesno$¢ z poszanowaniem dziedzictwa. Stanowi wazne
zrodto bior6znorodnosci, przyczyniajac si¢ do zachowania miejscowej fauny i flory. Dodatkowo,
pomaga W oczyszczaniu powietrza i poprawie jakosci Srodowiska. Projekt planu przyczynia
si¢ do zielonej rewitalizacji miejskich obszarow, poprawy jakosci powietrza i zmniejszenia efektu
wyspy ciepta. W zwiazku z powyzszym zielona $ciana na elewacji od strony rzeki Odry spetnia wazne
funkcje ekologiczne, ale takze estetyczne. Zmnigjszenie jej powierzchni o 20% miatoby negatywny
wplyw na harmoni¢ projektu z otoczeniem oraz na cele zrownowazonego rozwoju, do ktorych dazy
si¢ W procesie projektowym. Dodatkowo warto podkresli¢, iz obszar obecnie charakteryzuje duza ilos¢
powierzchni utwardzonej, a w projekcie planu przewidziano stosunkowo niski wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej. W celu kompensacji tego niedoboru przestrzeni zielonej, zdecydowano
sic na wigkszy udzial powierzchni zielonej S$ciany. Jest to dziatanie zgodne z zasadami
Zrownowazonego rozwoju, ktore przyczynia si¢ do odbudowy ekosystemow miejskich i tworzenia
bardziej przyjaznego $srodowiska miejskiego dla mieszkancow.

Dotyczy pkt 2

Biorac pod uwage polozenie przedmiotowego obszaru w centrum miasta, dobra dostepnosc
do transportu zbiorowego, a takze intensywne przeksztatcenia struktury funkcjonalno-przestrzennej
sasiedztwa (rozwijajace si¢ osiedla zabudowy mieszkaniowej z towarzyszacymi ustugami),
zweryfikowano stuszno$¢ podejscia, umozliwiajacego lokalizowanie zabudowy uslugowe;j
W bezposrednim sgsiedztwie terenéw uzytkowanych przez Zespot Elektrocieptowni Wroctawskich
KOGENERACJA S.A. jak i atrakcyjnych terenéw nadrzecznych. To podejécie zostato uwzglednione
w polityce przestrzennej opisanej w Studium..., obszar objety projektem planu znajduje
si¢ w jednostce urbanistycznej A5 Kleczkéw, w obszarze przeznaczen IS (obszary specjalne),
gdzie dopuszcza sie przeznaczenia takie jak infrastruktura specjalna, ustugi powszechne,
wielkomiejskie i publiczne, nauka, przemyst, infrastruktura oraz tereny zielone. Regulacje projektu
planu  pozwolg sprosta¢c wyzwaniom rzeczowej jednostki okreSlonym w  Studium...
tj. m. in. utrzymanie funkcjonowania miejskiego portu przy jednoczesnym podniesieniu prestizu
tego obszaru oraz zaadaptowaé go do sasiedniej zabudowy mieszkaniowo - ustugowej o charakterze
srodmiejskim. Po doktadnych analizach urbanistycznych w projekcie miejscowego planu na terenie
1U dopuszczono rézne typy ustug, ktore nie bedg wptywaty na sgsiedztwo w tym tereny uzytkowane
przez Zespol Elektrocieptowni Wroctawskich KOGENERACJA S.A. i nie beda zaktocaty
funkcjonowania terenéw zajetych przez estakade tasmociggu naweglania. Wprowadzenie terenow
ustugowych jak i drogowych pod tzw. "Lacznik Portowy" - polaczenie ul. Reymonta i ul. Dhugiej
po przeciwnej stronie rzeki Odry okreslone w Studium..., ma na celu przeksztatcenie tej przestrzeni
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w bardziej funkcjonalny obszar. Ponadto taki charakter dzialan pozwoli w przysziosci
na dostosowanie terenu do okolicznych osiedli i stworzenie czytelnej przestrzeni publicznej
z dostgpem do bulwarow rzeki Odry. Powyzsze rozwigzania pozwola stworzy¢ element
podstawowego uktadu komunikacyjnego Wroctawia, przyczyni¢ si¢ do lepszego skomponowania
przestrzeni publicznej oraz stworzenia przyjaznej i funkcjonalnej przestrzeni do zycia, wspierajac
rozwijajace si¢ sasiedztwo.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu przyjeto rozwiazania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, miedzy 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 dobr kultury wspotczesnej,

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0s6b
ze szczegblnymi potrzebami,

— walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wlasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

— potrzeby interesu publicznego,

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegé6lnosci sieci szerokopasmowych,

— zapewnienie udziatu spofeczenstwa 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 jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci, a takze
wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej, spotecznej,
komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami analizy ,,Ocena aktualnosci Studium uwarunkowarn
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego” przyjetej uchwalg 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-prawng, 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.



