Wroctaw, 7 grudnia 2023 r.

Uzasadnienie
do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy gen. Antoniego Madalinskiego we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sporzadzony zostal w oparciu o uchwale
Nr LXV/1696/23 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 9 lutego 2023 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy gen. Antoniego
Madalinskiego we Wroclawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2023 r. poz. 46).
Obszar objety planem, o powierzchni 1,21 ha, polozony jest w centralnej cze$ci Wroctawia, w obrebie
geodezyjnym Potudnie. Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowarn i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia, przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. okre$lajacym polityke przestrzenng miasta, przedmiotowy teren
polozony jest w jednostce urbanistycznej: Przedmiescie Swidnickie i Otawskie (A8), w ramach
przeznaczenia MU — obszary mieszkaniowo-ustugowe.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
czesci ,,D” obszaru Przedmiescia Otawskiego we Wroctawiu (uchwata Nr X/209/07 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 14 czerwca 2007 r.). W bezposrednim sgsiedztwie obowigzujg réwniez miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic gen. Kazimierza Pulaskiego i Stanistawa
Matachowskiego we Wroctawiu (uchwata Nr LXIII/1545/18 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia
11 pazdziernika 2018 r.) oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu Przedmiescia
Swidnickiego we Wroctawiu (uchwata nr XVII/529/00 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20 stycznia
2000 r.). Przed podjeciem uchwatly inicjujacej sporzadzenie projektu miejscowego planu zostata
opracowana analiza dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnos$ci
przewidzianych rozwigzan z ustaleniami Studium...

Celem przystgpienia do sporzadzenia planu bylo wprowadzenie zmian w stosunku do planu
obowiazujacego w zakresie przebiegu drogi poprzez korekte linii rozgraniczajacych, jak réwniez
objecie ochrong budynku, ktéry po uchwaleniu obowiazujacego planu zostal wpisany do gminnej
ewidencji zabytkow, a takze uwzglednienie wnioskoOw o zmiang planu.

Wiegkszos¢ obszaru objetego planem stanowig grunty Skarbu Panstwa z wieczystym
uzytkowaniem. W granicach planu znajduje si¢ rowniez czes¢ dziatki bedacej wspotwlasnoscia osob
fizycznych i innych oso6b prawnych oraz czes¢ dziatki, bedacej wlasnoscig gminy Wroctaw w zarzadzie
ZDiUM.

Obszar planu w najwigkszym stopniu zajmuje teren drogowy — cze$¢ ulicy gen. Antoniego
Madalinskiego. Nie posiada ona jednoznacznie zdefiniowanej jezdni oraz infrastruktury pieszej
i rowerowej. W czeSci zachodniej ulica ta dzieli sie na dwie odrgbne, réwnolegle jezdnie, ktore
oddzielone sa od siebie szpalerem drzew oraz skarpg. Bezposrednio przy ulicy gen. Antoniego
Madalifiskiego zlokalizowany jest budynek magazynowy wpisany do ewidencji zabytkow. Obecnie jest
on w zlym stanie technicznym i wymaga pilnej renowacji. W granicach planu znajduje si¢ takze
niewielki obszar zieleni — ogrodek przydomowy, bedacy wiasno$cig mieszkancow budynku przy ulicy
gen. Kazimierza Putaskiego 52, zlokalizowanego poza obszarem planu.

Uktad komunikacyjny obszaru objetego planem obejmuje cz¢$¢ ulicy gen. Antoniego
Madalinskiego, ktora obecnie znajduje si¢ na terenie nalezacym do Skarbu Panstwa w uzytkowaniu
wieczystym. Na czgsci ulicy pas drogowy dzieli si¢ na dwie odrebne, rownolegle jezdnie. Pétnocny
fragment jezdni peini funkcje podjazdu obstugujacego budynek biurowy imieszkaniowy, ktore
zlokalizowane sa po jego potnocnej stronie, poza granica projektu planu. Cze$¢ potudniowa ulicy gen.
Antoniego Madalinskiego aktualnie nie posiada zdefiniowanej jezdni oraz infrastruktury pieszej
i rowerowej, jedynie przy nowym budynku zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej czesciowo
zrealizowano chodnik oraz dwukierunkowa droge dla rowerow.



W zwigzku z tym, ze obowigzujacy plan miejscowy zakladat realizacj¢ drogi, nie uwzgledniajac
przy tym ochrony budynku wpisanego do ewidencji zabytkow, przygotowano decyzj¢ o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej dla zadania pod nazwa ,,Przebudowa uktadu drogowego drogi
oznaczonej jako 2KD-L w rejonie ul. Putaskiego we Wroctawiu w zakresie budowy drogi publiczne;j
kategorii gminnej wraz z niezbednag infrastrukturg techniczng”, zaktadajacy m.in.: budowe jezdni,
chodnika i drogi dla roweréw na odcinku przy zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej, przechodzaca
w droge dla pieszych i rowerdw na dlugosci hali magazynowej wpisanej do ewidencji zabytkéw oraz
wyznaczenie zatok parkingowych. Ww. projekt uwzglednia zachowanie zabytkowego obiektu i na jego
podstawie wyznaczono linie rozgraniczajace ulicy Madalinskiego i drogi wewngtrznej
w przedmiotowym planie miejscowym.

Obszar planu charakteryzuje si¢ dobrg dostepnoscia do transportu publicznego.
Najblizsze przystanki komunikacji publicznej znajdujg si¢ przy skrzyzowaniu ulic Pulaskiego
i Matachowskiego. Z przystanku zlokalizowanego na ulicy Matachowskiego stale kursujg tramwaje
dwoch linii, natomiast linie autobusowe kursuja tylko w potaczeniach nocnych z przystanku przy ulicy
Putaskiego.

W planie wyznaczono nowe linie rozgraniczajace dla terenu ulicy Madalinskiego (1KDL), zgodnie
z opracowanym 1 czeSciowo zrealizowanym projektem przebudowy tej drogi. Cze$¢ ulicy
gen. Antoniego Madalinskiego, stanowigcej dojazd do budynku ustugowego i mieszkaniowego
oznaczono w planie jako teren komunikacji drogowej wewnetrznej (1IKR). Plan zaktada zachowanie
zabytkowego budynku magazynowego, na rysunku planu oznaczonego jako obiekt w ewidencji
zabytkow, na terenie ustugowym (1U), zapewniajagcym szeroki wachlarz ustug, z wytaczeniem jedynie
ustug handlu hurtowego oraz wielkopowierzchniowego. W uchwale planu wprowadzono zapisy, ktore
zgodnie z wnioskiem Dolnoslaskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow chronig ww. budynek,
m.in. jego gabaryt i detale architektoniczne. Przydomowy ogrodek, w obowigzujacym planie
miejscowym znajdujacy si¢ w terenie drogowym, w opracowywanym planie oznaczony zostat jako teren
zieleni urzadzonej (1ZP).

Przedmiotowy plan uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz walory architektoniczne i krajobrazowe, m.in. poprzez wprowadzenie linii zabudowy, okreslenie
maksymalnej wysoko$ci budynkéw i budowli, okreslenie ksztattu dachow. Zapisy planu, uwzgledniajac
obowigzujacg polityke przestrzenng miasta okre§long w Studium... oraz istniejace zagospodarowanie,
wprowadzaja ustalenia umozliwiajace rozwoj tego obszaru, jednocze$nie chronige budynek wpisany
do ewidencji zabytkow.

Ustalenia przyjete w planie zawieraja odpowiednie wymagania i rozwigzania z zakresu ochrony
srodowiska. W planie ustalono obowigzek wprowadzenia zieleni lub terenu biologicznie czynnego
na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych. Wyznaczono takze drzewa do zachowania
na terenie 1KDL oraz strefe zieleni, z ustalong minimalng powierzchnig biologicznie czynng, ochrong
drzewa oraz zakazem lokalizacji stanowisk postojowych na terenie 1KR. Na obszarze planu
nie wystepujg obszary lub obiekty objete ochrong zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie
przyrody, a wprowadzone przeznaczenia i mozliwe do zrealizowania funkcje sg zgodne z istniejacymi
uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. W granicach opracowania nie wystepuja obszary chronione
w ramach sieci Natura 2000. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntdw lesnych na cele nielesne. Teren objety planem znajduje si¢ poza obszarem szczegoélnego
zagrozenia powodzig (zgodnie z dokumentem ,Mapy zagrozenia powodziowego”). Obszar
opracowania miesci si¢ rowniez poza zasiggiem stref ochronnych uje¢ wody pitnej dla Wroctawia i poza
strefg wystgpowania glownych zbiornikow wod podziemnych.

Planu uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, ktore okreslono
w §6 uchwaly oraz na rysunku planu. Caly obszar objety planem wpisany jest do rejestru zabytkow —
jako fragment historycznego uktadu Przedmie$cia Otawskiego, dzielnicy miasta Wroctaw, wraz
z archeologicznymi nawarstwieniami kulturowo-osadniczymi. W granicach przedmiotowego obszaru
znajduje si¢ 1 podlega ochronie budynek magazynowy w zespole budowlanym stacji Wroctaw Gtowny,



wpisany do gminnej ewidencji zabytkéw. Na calym obszarze ustalono takze strefe ochrony
konserwatorskiej zabytkow archeologicznych ,,W”, w obrebie ktorej 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 niepelnosprawnych
w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa okresla
§11 pkt 3 uchwaty. W celu zapewnienia poprawnych warunkow akustycznych w budynkach ustug
zdrowia i pomocy spotecznej oraz ushug edukacji ustanowiono obowigzek stosowania rozwigzan
technicznych, ktore zapewnig w nich wlasciwe warunki akustyczne.

Przedmiotowy plan w peini uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktorym
si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. W trakcie procedury sporzadzania planu
analizowano i wazono interes publiczny i prywatny, zadbano o poszanowanie prawa wiasno$ci.
Teren drogowy (1KDL) w projekcie planu zostal wyznaczony jako obszar przeznaczony na cel
publiczny.

Obszar objety planem wyposazony jest w infrastrukture wodociagowa, sie¢ gazowa niskiego
ci$nienia oraz sie¢ energetyczng niskiego i §redniego napiecia. Nie wystepuje natomiast sie¢ kanalizacji
sanitarnej, ogdélnosptawnej, jednak w niektorych czgsciach obszaru znajdujg si¢ odcinki kanalizacji
deszczowej. W zachodniej cze$ci planu istnieje takze odcinek sieci cieplnej. Na obszarze planu
przewody wodociagowe i kanalizacyjne, gazociagi, sieci cieptownicze, linie kablowe sieci
telekomunikacyijnej i elektroenergetycznej oraz inne podobne przewody dopuszczono wytacznie jako
podziemne lub usytuowane w konstrukcjach drogowych. Ustalenia planu uwzgledniaja potrzeby
w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych
poprzez dopuszczenie na catlym obszarze objetym opracowaniem lokalizacji inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym. Ustalenia planu okreslaja zasady dotyczace systemow infrastruktury
technicznej, dopuszczajac sieci uzbrojenia, zapewniajac jednoczes$nie ochrong¢ wod i gruntu.
Zaopatrzenie w ciepto dopuszczono wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych
systemow grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do Srodowiska.
Plan uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody do celow zaopatrzenia
ludnosci.

Udziatl spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
W tym réwniez jawno$¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata zapewniona na kazdym jej
etapie, rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— Umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz na tablicach
ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystapieniu do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow do planu
w terminie od dnia 11 kwietnia 2023 r. do dnia 5 maja 2023 r.;

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

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

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

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skandéw otrzymanych opinii
i uzgodnien;

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz na tablicach
ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego ogloszenia i obwieszczenia o wylozeniu
do publicznego wgladu projektu planu miejscowego od dnia 17 pazdziernika 2023 r. do dnia
9 listopada 2023 r. oraz o zbieraniu uwag do dnia 23 listopada 2023 r. i zorganizowaniu dyskusji
publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu 26 pazdziernika 2023 r.;



Do projektu planu zostat ztozony jeden wniosek, o ktorym mowa w art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wniosek ten zostal rozpatrzony
Zarzadzeniem Nr 10598/23 Prezydenta Wroctawia z dnia 20 czerwca 2023 r.

Projekt planu zostat pozytywnie zaopiniowany i uzgodniony przez instytucje i organy wlasciwe
do opiniowania i uzgadniania planu.

W trakcie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu oraz w okresie 14 dni od dnia jego
zakonczenia, nie wniesiono uwag.

Bioragc powyzsze pod uwage, w przedmiotowym planie miejscowym przyjeto rozwigzania
uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym migdzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

— wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami;

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow;

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

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wlasnosci;

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

— potrzeby interesu publicznego;

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

— zapewnienie udziatu 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,

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 uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planow 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 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
11 stycznia 2018 r. (Biuletyn Urzegdowy RMW z 2018 r. poz. 5).

W przypadku przedmiotowego planu miejscowego wystapiono o opinie i uzgodnienia przed
wejsciem w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, co umozliwito zgodnie z art. 67 ust. 3 zastosowanie
przepisow przej$ciowych.

Plan miejscowy jest sporzadzany 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.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.



