Wroctaw, 7 grudnia 2023 r.
Uzasadnienie

do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Kazimierza Michalczyka i Portowej we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w  oparciu
o uchwate Nr XLVI1/1214/21 z dnia 25 listopada 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Kazimierza Michalczyka
i Portowej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2021 r. poz. 398) oraz
zgodnie z polityka przestrzenng okre$lona w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Wroclawia, przyjetym 11 stycznia 2018 r. uchwala nr L/1177/18 Rady Miejskiej
Wroctawia (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5). Zgodnie
z obowigzujagcym Studium, przedmiotowy obszar znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej A4 Szczepin
na obszarach: mieszkaniowo-ustugowym o $rodmiejskim stylu zamieszkiwania (zasadnicza cze$¢
potudniowo-zachodnia) oraz przemystowym (cze$¢ pétnocno-wschodnia).

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

Celem planu jest wprowadzenie regulacji i ustalen funkcjonalno-przestrzennych dotyczacych zasad
ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu, umozliwiajacych wykreowanie spdjnego
i kompletnego zalozenia urbanistycznego opartego na zabudowie mieszkaniowo-ustugowe;j,
harmonijnie zakomponowanej z terenami komunikacyjnymi oraz zielenig i innymi przyjaznymi
mieszkancom przestrzeniami publicznymi, wraz z usankcjonowaniem lokalizacji istotnych dla miasta
funkcji przemystowych.

Obszar objety planem miejscowym, o powierzchni okoto 29 ha, potozony jest w centralnej czgsci
Wroctawia, pomiedzy linig kolejowa nr 143 od pdinocnego-zachodu, rzeka Odra od wschodu i ulica
Dhuga od potudniowego-zachodu. Obszar jest w catosci zainwestowany. W jego czesci poludniowo-
centralnej usytuowane sg tereny uslugowo-handlowe, zawierajagce m.in. obiekty handlu
wielkopowierzchniowego 1 ustug warsztatowych oraz utwardzone powierzchnie parkingowe. Cze$¢
zachodnig obszaru opracowania zajmuje teren Zarzadu Drog i Utrzymania Miasta, obejmujacy budynki
biurowe, obiekty magazynowe oraz tereny zieleni i powierzchnie komunikacyjne. Wschodnig cze$é
obszaru objetego planem miejscowym stanowi nabrzeze rzeki Odry, w ktérego czesci podinocnej
zlokalizowane sg tereny stoczni wroctawskiej, natomiast w cze$ci potudniowej — bedaca na etapie
realizacji zabudowa mieszkaniowa. Lokalizacja planu miejscowego w dobrze uksztaltowanej
funkcjonalnie tkance miejskiej, jaka jest srodmiejski fragment Wroctawia oraz jego umiejscowienie
wzgledem zaré6wno ulicy Dhugiej, stanowigcej jedng z wazniejszych arterii komunikacyjnych miasta,
jak 1 przystanku kolejowego na linii nr 143, determinuje bardzo dobra lokalng dostepnos¢
komunikacyjna dla wszystkich uzytkownikow przestrzeni. Wptywa na to przede wszystkim bogata
oferta zbiorowej komunikacji publicznej w sgsiedztwie przedmiotowego obszaru. W sktad ciggow
komunikacyjnych, wzdhiz ktérych poprowadzone sa jej trasy, wchodza m.in. ulice: Diuga, Poznanska
i Zachodnia. Odbywa si¢ na nich ruch autobusowy, a na ulicy Diugiej zrealizowana zostata rowniez
linia tramwajowa. W konteks$cie dostepnosci miejscowej i obstugi wewngtrznej, obecny uktad
komunikacyjny, opierajacy si¢ na ulicy Kazimierza Michalczyka i drogach wewngtrznych podtaczonych
do ulicy Dtugiej, odpowiada jedynie aktualnym potrzebom istniejgcej tkanki ustugowo-przemystowe;.
W miare¢ postepujacych przeksztalcen obszaru w osiedle mieszkaniowe, zdolno$¢ optymalnej obstugi
terenow przez obecny uklad bedzie malata. Niezbgdne jest zatem zabezpieczenie odpowiedniej ilosci
terenow pod infrastrukture drogowa, majacg shuzy¢ nowym funkcjom.

Obszar opracowania, ze wzglgdu na uwarunkowania funkcjonalno-przestrzenne otaczajacych
go terendw, charakteryzuje sie istotnym potencjatem dla rozwoju inwestycji mieszkaniowych. Swiadczy
o tym zaro6wno bliskos¢ do centrum miasta i bardzo dobra dostgpno$¢ komunikacyjna, jak
1 rosngce zainteresowanie réznych podmiotow zwigzane z przeksztalceniem tego terenu w zabudowe



mieszkaniowa. W ostatnim czasie zwickszata sie liczba wydawanych decyzji o warunkach zabudowy
i wnioskow o ich wydanie, ktore wplywaty zarowno od wilascicieli nieruchomos$ci w granicach planu
miejscowego, jak i inwestoré6w niezwigzanych bezposrednio z tym terenem, w tym wnioskow
dotyczacych przeksztalcenia istotnych dla miasta terendw stoczni wroctawskiej, bedacej obiektem
warto§ciowym w skali europejskiej. Po zrealizowaniu linii tramwajowej wraz z przystankiem
zlokalizowanym w ulicy Dtugiej, dostepnos¢ komunikacyjna obszaru opracowania istotnie wzrosta,
dzigki czemu zmultiplikowana zostata atrakcyjnos¢ przedmiotowych terenéw, co w konsekwencji moze
przyczyni¢ si¢ do wzrostu i tak juz wyraznie zauwazalnej presji inwestycyjnej. Z racji tego,
ze obszar planu miejscowego ograniczony jest konkretnymi barierami przestrzennymi — jak rzeka, linia
kolejowa i ulica wysokiej klasy technicznej — w miescie Stanowi on wyodrebniona jednostke
urbanistyczng, ktorej transformacja — w celu zapewnienia maksymalnej jako$ci nowej przestrzeni
i poszanowania unikatowych funkcji — powinna odbywac si¢ na podstawie kompleksowego projektu,
obejmujacego teren w catosci. Fragmentaryczne przeksztatcanie obszaru, realizowane na podstawie
indywidualnych decyzji administracyjnych, moze generowac zagrozenie w postaci rozwoju gestej
zabudowy mieszkaniowej, pozbawionej niezbednej infrastruktury drogowej, zieleni i ustug. Plan
miejscowy stanowi odpowiedz na rosngce oczekiwania inwestycyjne, eliminujac jednoczesnie
oméwione wyzej zagrozenia poprzez wykreowanie mozliwosci stworzenia kompletnego i optymalnie
nasyconego ustugami osiedla mieszkaniowego o spojnym, srodmiejskim charakterze.

Obszar opracowania charakteryzuje si¢ zroznicowang struktura wlasnosci. Znajduja si¢ tu grunty
nalezace zarowno do Gminy Wroctaw, jak i Skarbu Panstwa oraz podmiotow prywatnych. Istotng czes$¢
obszaru zajmuje dziatka Zarzadu Drog i Utrzymania Miasta zlokalizowana wzdhuz linii kolejowe;j
nr 143. Na potudniowy-zachod od niej znajduja si¢ tereny ustugowo-przemystowe nalezace do innych
0sOb prawnych oraz do Skarbu Panstwa z wieczystym uzytkowaniem. Teren stoczni wroctawskiej
czgsciowo nalezy do Skarbu Panstwa z wieczystym uzytkowaniem, a czgSciowo stanowi wlasnosé
Gminy. Istniejacy uktad drogowy znajduje si¢ we wladaniu Zarzadu Drog i Utrzymania Miasta. Teren
linii kolejowej nr 143 stanowi wilasno$¢ Skarbu Panstwa w zarzadzie Polskich Linii Kolejowych,
natomiast dziatki obejmujace rzeke Odre wiasno$¢ Skarbu Panstwa w zarzadzie Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie. Pomig¢dzy terenem Zarzadu Drég i Utrzymania Miasta
a stocznig wroctawska znajduje si¢ rowniez grupa dziatek we wiasnosci osob fizycznych.

Plan miejscowy zaktada wprowadzenie ustalen umozliwiajacych przeksztalcenie obecnych
terenéw ustugowo-przemystowych w nasycone ustugami i niezbedng infrastrukturg osiedle
mieszkaniowe wpisane w istniejaca tkanke srodmiejska, a takze zachowanie przemystowego charakteru
pénocnej czesci znajdujacego sie w granicach obszaru opracowania nabrzeza rzeki Odry. W celu
realizacji przyjetych zatozen, w planie miejscowym wyznaczono tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej (LMW, 2MW, 3MW, 4MW i 5MW), mieszkaniowo-ustugowej (IMW-U, 2MW-U
i BMW-U), ustugowo-mieszkaniowej (LU-MW), ustugowej (1U, 2U, 3U, 4U i 5U), ustug o$wiaty
(1U0O), ustugowo-przemystowej (1U-AG), przemystowej (1AG), a takze tereny zieleni (1Z 1 2Z), wod
powierzchniowych (IWS), infrastruktury technicznej (1IT i 2IT), infrastruktury kolejowej (1KK), drogi
publicznej klasy zbiorczej (1KDZ), drog publicznych klasy lokalnej (1KDL, 2KDL i 3KDL)
i dojazdowej (1KDD, 2KDD, 3KDD i 4KDD) oraz tereny publicznych ciaggéow pieszo-rowerowych
(1KDPR, 2KDPR, 3KDPR i 4KDPR) i pieszych (1KDP i 2KDP). Obszar obj¢ty planem miejscowym
podzielono na trzy strefy funkcjonalne: mieszkaniowa — obejmujacg zasadniczg czg¢$¢ potudniowo-
zachodnig obszaru, przemystowa — zlokalizowang w cz¢éci poinocno-wschodniej oraz ustugows
— stuzaca strefie mieszkaniowej i izolujaca ja zarazem od funkcji przemystowych i linii kolejowe;j.
W centralnej czegs¢ strefy mieszkaniowej, dla optymalnego rozlokowania ustug towarzyszacych,
wprowadzono pasmo ustugowo-mieszkaniowe, na ktore sklada si¢ teren uslug o$wiaty oraz obszar
dopuszczajacy obiekty handlu wielkopowierzchniowego. W celu dodatkowego nasycenia przestrzeni
mieszkaniowej ustugami podstawowymi, wprowadzono obowigzek utrzymania ustugowych parteréw
w budynkach zlokalizowanych wzdtuz ulicy Dtugiej oraz w centralnej czgsci obszaru. Przedstawione
w planie miejscowym strefy funkcjonalne wpisane zostaly w istniejgcy uktad przyrodniczy w sposob
umozliwiajacy jego zachowanie. W planie miejscowym okreslono réwniez obowigzek utrzymania
jednolitej kolorystyki w odcieniach bieli na co najmniej 80% powierzchni elewacji wszystkich
budynkoéw na terenach mieszkaniowych i ustugowych, z wylaczeniem powierzchni przeszklonych,
wykonczonych materiatami naturalnymi i pokrytych zielonymi $cianami. Intencjg tego zapisu byty



zarowno kwestie adaptacji miasta do zmian klimatu, zwigzane z kreowaniem zabudowy
nieprzyczyniajacej si¢ do powstawiania zjawiska miejskiej wyspy ciepta, jak i aspekty zachowania
homogenicznosci estetyki zabudowy w granicach catego obszaru objgtego planem miejscowym,
pomimo zréznicowanej struktury wtasnosci.

W celu zapewnienia optymalnej obstugi komunikacyjnej poszczegdlnych funkeji, zaprojektowano
ortogonalny uktad drog publicznych w wigkszos$ci wyposazonych w obustronne chodniki, $ciezki
rowerowe, pasy zieleni oraz obustronne szpalery drzew. Ma stanowi¢
on podstawowy uktad komunikacyjny oparty na trzech wlotach od ulicy Dtugiej, uzupetniony gesta
siecia samodzielnych ciaggéw pieszo-rowerowych i pieszych, pozwalajacych na swobodne
przemieszczanie si¢ w granicach planu miejscowego. W tym kontekscie szczegdlng uwage poswiecono
utrzymaniu ciaggtosci pieszo-rowerowego szlaku nadodrzanskiego — przebiegajacego od Grobli
Kozanowskiej zlokalizowanej na poétnocny zachdd od granic planu, po ulice Rybacka w czgsci
potudniowej — wyznaczajac obejscie piesze strefy przemystowej w postaci alei na terenach zieleni
wzdluz istniejgcych 1 projektowanych szpalerow drzew. Zamierzenie to koresponduje réwniez
w wyznaczong w granicach planu miejscowego w Studium alternatywng trasa rowerowa (tzw.
greenaway), taczac istniejace odcinki tras rowerowych przebiegajacych wzdtuz rzeki Odry. W zakresie
komunikacji pieszo-rowerowej, w kluczowych miejscach wprowadzono réwniez zapisy dopuszczajgce
mozliwo$¢ realizacji ktadek przebiegajacych przez rzek¢ Odreg: pierwszej, prowadzacej od ulicy
Portowej do ulicy Lowieckiej oraz drugiej, taczacej projektowang aleje zielong z terenami zieleni
na Kepie Mieszczanskiej. Zabezpieczono rowniez fragment nabrzeza rzeki Odry zlokalizowany
w strefie mieszkaniowej poprzez wprowadzenie zapiséw dotyczacych powigzan w korytarzu
usytuowania ciggu pieszo-rowerowego. Dodatkowo, w planie miejscowym wyznaczono sie¢ otwartych
dla mieszkancoéw przestrzeni o jednorodnie uksztattowanej posadzce i oswietleniu oraz urzadzeniu
zieleni, majacych stuzy¢ celom rekreacyjnym i eksponowa¢ ustugowy charakter parteréw zabudowy
mieszkaniowej, podkreslajac jednoczesnie range wazniejszych placow.

Uktad zabudowy mieszkaniowej i ustugowej w granicach planu miejscowego oparto na osiach
wyznaczonych ulic, podkreslajac je obustronnie okreslonymi obowigzujgcymi cigglymi liniami
zabudowy, dzigki ktorym wymuszono realizacje zwartych, prostoliniowych pierzei. Wysokos¢
zabudowy, w zalezno$ci od rangi ulic i znaczenia poszczeg6lnych miejsc, okre§lono w przedziale
16-52 m. Najwicksze wysokosci (34, 44 i 52 m) dopuszczono w wyznaczonych na rysunku planu
obszarach usytuowania dominant i odpowiednich wydzieleniach wewngtrznych. Podkreslaja one range
ulicy Dlugiej w miejscach najwazniejszych skrzyzowan, akcentujac jednocze$nie zakonczenia istotnych
osi widokowych. Posrednig wysokos¢ (19-25 m) dopuszczono na terenach przeznaczonych pod
zabudowe pierzejowa wzdluz ulic, natomiast najmniejszg warto$¢ (16 m) — wewnatrz kwartatow
zabudowy, w celu ukameralnienia przestrzeni potprywatnych stref wewnetrznych. Szczegdlnym
uwzglednieniem objeto teren, w granicach ktérego dopuszczono ustugi handlu detalicznego
wielkopowierzchniowego. W celu wpisania tej funkcji w kontekst zabudowy mieszkaniowej,
ograniczono wysoko$¢ zabudowy dopuszczonej we wngtrzach kwartatow do 10 m. Pozostate parametry
zabudowy w granicach planu miejscowego dostosowano do przyjetej koncepcji i okreslono
na poziomie zabezpieczajacym odpowiednig ilo$¢ dostgpnej mieszkancom przestrzeni niezabudowane;.
W zakresie zlokalizowanych w czesci poéinocno-wschodniej obszaréw przemystowych, dopuszczono
czgsciowy rozwoj zabudowy w postaci dwoch stref flankujacych zabytkowa halg stoczni, dzigki ktorym
zabezpieczono mozliwos¢ ewentualnego wzmocnienia tej funkcji.

Bioragc powyzsze pod uwage, plan miejscowy uwzglednia wymagania tadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe.

Na obszarze opracowania nie wystepujg obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Teren objety planem miejscowym potozony jest
w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig (zgodnie z dokumentem ,,Mapy zagrozenia
powodziowego”). Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow lesnych
na cele niele$ne oraz znajduje si¢ poza zasiggiem stref ochronnych uje¢ wody pitnej dla Wroctawia
i wystepowaniem gtéwnych zbiornikow wod podziemnych. W  prognozie oddziatywania
na $rodowisko opracowanej na potrzeby przedmiotowego planu miejscowego wskazano, ze zawiera
on odpowiednie wymagania i rozwigzania stuzace ochronie srodowiska oraz oceniono, ze przyjete



rozwigzania nie przyczynig si¢ do znacznego pogorszenia jakos$ci Srodowiska. Istniejacy uktad
przyrodniczy usankcjonowano poprzez objg¢cie najwazniejszych jego fragmentow terenami zieleni,
strefami zieleni i szpalerami drzew. Stworzono w ten sposob zielony korytarz tagczacy bujng ro§linnosé
zlokalizowana przy rzece Odrze w obrgbie terenéw przemystowych z centralnie zlokalizowang grupa
zadrzewien, czgsciowo udostepniajac go pieszym. Wprowadzono réwniez zapisy naktadajace
koniecznos$¢ uzupehienia nieciagtosci w strukturze przestrzennej systemu zieleni, poprzez obowigzek
realizacji nowych nasadzen oraz zapewnienia odpowiedniej wielkosci powierzchni biologicznie czynnej
oraz nawierzchni ziemnej, zapewniajacej naturalng wegetacje 1 retencje wdod opadowych.
Zaakcentowano takze konieczno$¢ ochrony najbardziej wartosciowych pojedynczych drzew, poprzez
wyznaczenie drzew do zachowania. Dodatkowo, przez wzglad na obecne problemy klimatyczne
Wroctawia, zwlaszcza w $wietle aktualnej polityki adaptacji miasta do zmian klimatu, dla terenow
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej okreslono obowigzek realizacji zielonych dachéw na minimum
30% tacznej powierzchni dachow wszystkich budynkéw oraz zielonych $cian w formie pnaczy
na minimum 10% powierzchni wszystkich elewacji.

Plan miejscowy uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, ktore
okreslono w § 9 oraz poprzez pozostate zapisy i ustalenia graficzne. W granicach planu miejscowego
brak jest stref ochrony konserwatorskiej. W sktad obszaréw ujetych w gminnej ewidencji zabytkow,
zgodnie z Zarzadzeniem nr 12549/14 Prezydenta Wroclawia z dnia 24 listopada 2014 r. w sprawie
zatozenia gminnej ewidencji zabytkow Wroctawia, wchodza: historyczny uktad urbanistyczny dzielnicy
Szczepin we Wroctawiu oraz historyczny uklad urbanistyczny Przedmie$cia Odrzanskiego wraz
z Wyspa Mieszczanska i Wyspami Odrzanskimi, stanowigcy cze$é Srédmiescia we Wroctawiu.
W odniesieniu do tych obszarow wskazano konieczno$¢ ochrony uktadu przestrzennego i relacji
przestrzennych. Z kolei w sktad obiektow ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw wchodzg: hala
Slaskiej Kompanii Parowcéw, po 1945 r. Remontowej Stoczni Rzecznej przy ul. Kazimierza
Michalczyka 15 oraz dawne nabrzeze przetadunkowe firmy Caro und Sohn, obecnie nabrzeze
przetadunkowe (253,36 km Odry). W odniesieniu do hali Slaskiej Kompanii Parowcoéw ustalono
ochrong jej bryty i gabarytow, materiatu i technologii budowlanej oraz formy, materiatu i sposobu
pokrycia dachu, a takze uktadu, artykulacji i sposobu opracowania elewacji. W odniesieniu do nabrzeza
przetadunkowego wskazano konieczno$¢ ochrony jego historycznego uksztattowania. Ponadto, w planie
miejscowym objgto ochrong budynek nalezacy do zespotu dawnej stoczni, zlokalizowany na dziatce
nr 6/22, AM-16, obreb Stare Miasto. W odniesieniu do tego budynku wskazano koniecznos¢ ochrony
jego bryty i gabarytow, materiatu i konstrukcji budowlanej, a takze formy, uktadu i sposobu pokrycia
dachu, jak rowniez uktadu, artykulacji i sposobu opracowania elewacji. Nalezy zaznaczy¢, ze pomimo
otrzymanego na etapie zawiadomienia o przystapieniu do sporzadzenia przedmiotowego planu wniosku
od Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkoéw (Sygn. WZN.5150.8.2022.JS-3), nie
zdecydowano si¢ na wprowadzenie ochrony mostu kolejowego zlokalizowanego na dziatkach nr 1/1
i 7/2 AM-16 obrgb Stare Miasto oraz nr 11 i 12/2 AM-6 obreb Kleczkoéw. Decyzja ta uwarunkowana
jest koniecznoscig zachowania odpowiednich mozliwosci rozbudowy obiektu, w zwigzku z realizacja
projektu pn. ,,Prace na linii kolejowej 143 na odcinku Kluczbork — Oles$nica — Wroctaw Mikotajow”,
0czym tut. organ zostal poinformowany przez PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. pismem
ITS9.2111.692.2023.KK .2.

Regulacje planu miejscowego nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa, a takze wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W planie
miejscowym dla przeznaczen terenu: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, obiekty opieki nad
dzieckiem, edukacja oraz obiekty pomocy spotecznej, wskazano obowigzek stosowania rozwigzan
technicznych w budynkach, ktére zapewniaja w nich wiasciwe warunki akustyczne. Potrzeby osob
niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowg okreslono w § 18.

Wyposazenie w sieci infrastruktury technicznej — w tym wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowe;j
niskiego ci$nienia, elektroenergetycznej sredniego i niskiego napiecia i cieptowniczej — w granicach
planu miejscowego odpowiada jedynie obecnym potrzebom funkcji ustugowo-przemystowych.
W zwigzku z tym, w celu dostosowania tych elementow do projektowanego stanu zagospodarowania
terenu, ustalenia planu miejscowego uwzgledniaja potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury



technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na calym
obszarze obj¢tym opracowaniem inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Plan miejscowy
uwzglednia takze potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody do celow zaopatrzenia
ludnosci. W tresci § 19 ustalone zostaly zasady dotyczace systemow infrastruktury techniczne;j.
Zaopatrzenie w ciepto dopuszczono wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych
systemow grzewczych, co przyczyni si¢ do zmniejszenia zjawiska niskiej emisji i w konsekwencji
czgdciowego ograniczenia negatywnych zmian klimatycznych. Zaopatrzenie w wodg dopuszczono
Z sieci wodociggowej. Przewody wodociagowe i kanalizacyjne, gazociagi, sieci cieptownicze, linie
kablowe sieci telekomunikacyjnej i elektroenergetycznej oraz inne podobne przewody dopuszczono
wylacznie jako podziemne lub usytuowane w konstrukcjach drogowych i kolejowych obiektow
inzynierskich, co pozwoli zapewni¢ ochrong wartosci estetycznych projektowanego uktadu zabudowy.
Ustalenia planu miejscowego zobowiazuja do odprowadzania $ciekow bytowych i przemystowych
wylacznie siecig kanalizacji sanitarnej lub ogoélnosptawnej, zapewniajac jednoczes$nie ochrong wod
I gruntu przed skazeniem zanieczyszczeniami zawartymi w tych $ciekach. Dodatkowo, dopuszczono
w planie miejscowym zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z odnawialnych zrodet lub sieci
elektroenergetycznej, z zastrzezeniem, ze na terenach mieszkaniowych i uslugowych urzadzenia
wytwarzajace energi¢ elektryczng z promieniowania stonecznego dopuszcza si¢ wylacznie
na budynkach. W zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych wprowadzono obowiazek
stosowania rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu w catosci lub czgéci wod w miejscu opadu,
w szczegolno$ci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu
lub retencjonowanie, co wpisuje si¢ w obecne standardy projektowania urbanistycznego
wykorzystujacego rozwigzania z zakresu Dbigkitno-zielonej infrastruktury. Odprowadzanie wod
opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej i innych elementow struktury hydrologicznej
miasta, dopuszczono wylacznie w zakresie wod niemozliwych do zagospodarowania poprzez
urzadzenia zatrzymujace je w miejscu opadu, po zastosowaniu rozwigzan spowalniajacych. Ostatecznie,
przy  braku  takiej mozliwosci dopuszczono odprowadzanie =~ wod opadowych
i roztopowych do sieci kanalizacji og6lnosptawnej, po uprzednim spowolnieniu ich sptywu.

Przedmiotowy plan miejscowy w petni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca,
w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. W trakcie procedury sporzadzania
planu miejscowego szczegotowo analizowano 1 wazono interes publiczny i prywatny
oraz zadbano 0 poszanowanie prawa wlasnosci, w szczegdlnoSci wilasnosci prywatnej. Wplyw
na finanse publiczne, w tym budzet gminy, przedstawiono w prognozie finansowej sporzadzonej
na potrzeby planu.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
W tym réwniez jawnos$¢ i przejrzysto$¢ procedury planistycznej zostala zapewniona na kazdym jej
etapie, rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow do projektu planu
w terminie od dnia 22 stycznia 2022 r. do dnia 16 lutego 2022 r.;

— umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroclawia 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 Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
od etapu opiniowania;

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia skandéw otrzymanych opinii
i uzgodnien do projektu planu;

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, ogloszenia i obwieszczenia o wytozeniu do publicznego
wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu uwag
w terminie od dnia 3 pazdziernika do dnia 8 listopada 2023 r., a takze o terminie dyskusji
publicznej w dniu 18 pazdziernika 2023 r.;



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

Do projektu planu ztozono 5 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 7985/22 Prezydenta Wroctawia z dnia 24 czerwca 2022 roku.

Projekt planu zostal pozytywnie zaopiniowany przez instytucje i organy wlasciwe
do opiniowania planu. W opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska we Wroclawiu
wskazano, ze projekt planu obejmuje teren dziatki nr 3/5 AM-17 obreb Stare Miasto, wpisany do rejestru
historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi, o ktdrym mowa w art. 101c ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony srodowiska, powadzonego przez Generalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska,
co nie zostato zawarte w przedtozonym do zaopiniowania projekcie. W przytoczonej opinii podkres$lono
jednoczesnie, ze zawarcie powyzszych informacji ma szczegolne znaczenie majac na uwadze przepisy
§ 8 ust. 2 pkt 1 i 2 rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 1 wrzesnia 2016 r. w sprawie sposobu
prowadzenia oceny zanieczyszczenia ziemi, zgodnie z ktorymi za zrodto informacji istotne dla oceny
zagrozenia zanieczyszczeniem gleby lub ziemi uznaje si¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego oraz prognoze oddziatywania na S$rodowisko. W przytoczonej opinii wskazano,
ze przedtozona do zaopiniowania dokumentacja wymaga uzupelnienia w ww. zakresie. W zwigzku
Z powyzszym w projekcie planu oznaczono teren dziatki nr 3/5 AM-17 obreb Stare Miasto odpowiednim
wydzieleniem wewnetrznym wskazujacym, ze w jego granicach obowiazuje teren wpisany do rejestru
historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi, prowadzonego przez Generalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska, ktérego status oznaczono jako: teren, na ktérym zakonczono remediacje.

Nastegpnie projekt planu miejscowego uzgodniony zostal przez wilasciwe instytucje i organy.
Uzgodnienie Dolno$laskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw otrzymano po uprzednim
skorygowaniu projektu uchwaty i dorgczeniu go poczta elektroniczng. Korekta dotyczyta zmiany nazw
stref ochrony stanowisk archeologicznych. W uzgodnieniu Dyrektora Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej we Wroctawiu zamieszczone
zostalty warunki dotyczace: (1) poprawienia na rysunku zasiggow obszaru, na ktorym
prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest $rednie i wynosi 1%, obszaru, na ktorym
prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest wysokie i wynosi 10% oraz granicy obszaru
szczegblnego zagrozenia powodzig w obrebie terenu 1AG, (2) uzupelnienia ustalen dla terenow
zlokalizowanych w granicach obszaréw szczegolnego zagrozenia powodzig o odniesienie do § 10 oraz
(3) uzupetienia planu o wytyczne dla ewentualnej realizacji urzadzen OZE w zakresie fotowoltaiki
w granicach obszarow szczegoélnego zagrozenia powodzig. W zwigzku z warunkami otrzymanymi
w uzgodnieniu, dokonano korekt projektu planu zgodnie z rekomendacja, tj. poprawiono zasiggi
wskazanych obszaréw, odniesiono zapisy § 10 do odpowiednich terendow oraz wprowadzono zakaz
sytuowania urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii w granicach obszaru
szczegolnego zagrozenia powodzia.

W trakcie wylozenia do publicznego wgladu do projektu planu miejscowego ztozono 38 uwag,
ktore zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem Nr 11892/23 Prezydenta Wroclawia z dnia 28 listopada 2023
r. Nie uwzgledniono uwag wniesionych przez:

1) osobg fizyczna, pismem w dniu 31 pazdziernika 2023 r., osobe fizyczna, pismem w dniu 7 listopada
2023 1. i osobe fizyczna, pismem w dniu 8 listopada 2023 r. w sprawie:

a) zwiekszenia liczby stanowisk postojowych dla zabudowy mieszkaniowej dla catego MPZP,
przyjmujac w miejsce wskaznika 0,5 na wskaznik =1,

b) zwigkszenia liczby stanowisk postojowych dla handlu detalicznego wielkopowierzchniowego
dla catego MPZP na 30 stanowisk postojowych na 1000 m? powierzchni sprzedazy,

C) usunigcia z planu mozliwych nawisow ulokowanych w wydzieleniach wewnetrznych D i H
na terenie 1U-MW, w wydzieleniu wewnetrznym D na terenie 1MW oraz w wydzieleniu
wewngtrznym C na terenie 3SMW,

d) zmiany przeznaczenia jednego terenu, na przyktad 2MW lub 3MW, tylko i wylacznie na teren
zielony, na przyktad skwer lub park,

e) zmniejszenia maksymalnej wysokosci dominant na terenach IMW, 1U-MW, 1IMW-U oraz 4U
do 30 m,



f)

ustalenia minimalnej powierzchni handlu wielkopowierzchniowego dla terenu 1U-MW na 3000
m?;

2) osobg fizyczng, pismem w dniu 5 listopada 2023 r. w sprawie:

a)
b)
c)
d)

e)
f)
9)

wyrazonej opinii, ze nowy plan zagospodarowania w obecnej formie praktycznie nie przewiduje
zadnych terendéw zielonych,

zwigkszenia liczby stanowisk postojowych dla zabudowy mieszkaniowej dla calego MPZP
na 0,8,

zwigkszenia liczby stanowisk postojowych dla handlu detalicznego wielkopowierzchniowego
dla calego MPZP na 30 stanowisk postojowych na 1000 m? powierzchni sprzedazy,

usuniecia z planu mozliwych nawiséw ulokowanych w wydzieleniach wewnetrznych D 1 H
na terenie 1U-MW, w wydzieleniu wewnetrznym D na terenie 1MW oraz w wydzieleniu
wewnetrznym C na terenie 3MW,

zmiany przeznaczenia jednego terenu, na przyktad 2MW lub 3MW, tylko i wytacznie na teren
zielony, na przyktad skwer lub park,

zmniejszenia maksymalnej wysoko$ci dominant na terenach IMW, 1U-MW, 1IMW-U oraz 4U
do 30 m,

ustalenia minimalnej powierzchni handlu wielkopowierzchniowego dla terenu 1U-MW na 3000
m?;

3) osobe fizyczng, pismem w dniu 5 listopada 2023 r., osobe fizyczng, pismem w dniu 6 listopada 2023
r. oraz osobg¢ fizyczna, pismem w dniu 7 listopada 2023 r. w sprawie:

a)
b)

c)

d)
e)
f)

zwigkszenia liczby stanowisk postojowych dla zabudowy mieszkaniowej dla catego MPZP
na 0,8,

zwigkszenia liczby stanowisk postojowych dla handlu detalicznego wielkopowierzchniowego
dla calego MPZP na 30 stanowisk postojowych na 1000 m? powierzchni sprzedazy,

usuniecia z planu mozliwych nawiséw ulokowanych w wydzieleniach wewnetrznych D i H
na terenie 1U-MW, w wydzieleniu wewnetrznym D na terenie IMW oraz w wydzieleniu
wewnetrznym C na terenie SMW,

zmiany przeznaczenia jednego terenu, na przyktad 2MW lub 3MW, tylko i wylacznie na teren
zielony, na przyktad skwer lub park,

zmniejszenia maksymalnej wysoko$ci dominant na terenach IMW, 1U-MW, 1IMW-U oraz 4U
do 30 m,

ustalenia minimalnej powierzchni handlu wielkopowierzchniowego dla terenu 1U-MW na 3000
m2;

4) dwie osoby fizyczne, pismami w dniu 6 listopada 2023 r. w sprawie:

a)
b)

c)
d)

e)

f)

zwigkszenia liczby stanowisk postojowych dla zabudowy mieszkaniowej dla catego MPZP na 1,
zwigkszenia liczby stanowisk postojowych dla handlu detalicznego wielkopowierzchniowego
dla catego MPZP na 30 stanowisk postojowych na 1000 m? powierzchni sprzedazy,

ustalenia minimalnej powierzchni handlu wielkopowierzchniowego dla terenu 1U-MW
na 10000 m?,

zmiany przeznaczenia terenu 2MW i 3MW tylko i wyltacznie na teren zielony, na przyktad skwer
lub park,

usuniecia z planu mozliwych nawiséw ulokowanych w wydzieleniach wewnetrznych D i H
na terenie 1U-MW, w wydzieleniu wewngtrznym D na terenie IMW oraz w wydzieleniu
wewnetrznym C na terenie MW,

zmniejszenia maksymalnej wysoko$ci dominant na terenach IMW, 1U-MW, 1IMW-U oraz 4U
do 20 m;

5) osobe fizyczna, pismem w dniu 5 listopada 2023 r., i osobe fizyczng, pismem w dniu 6 listopada
2023 r. w sprawie:

a)
b)

c)

zmiany przeznaczenia jednego terenu, na przyktad 2MW lub 3MW, tylko i wylacznie na teren
zielony, na przyktad skwer badz park,

zmniejszenia maksymalnej wysoko$ci dominant na terenach IMW, 1U-MW, 1MW-U oraz 4U
do 30 m,

zwickszenia liczby stanowisk postojowych dla zabudowy mieszkaniowej dla catego MPZP
na 0,7,



d) zwiekszenia liczby stanowisk postojowych dla handlu detalicznego wielkopowierzchniowego
dla catego MPZP na 30 stanowisk postojowych na 1000 m? powierzchni sprzedazy,

e) usunigcia z planu mozliwych nawisow ulokowanych w wydzieleniach wewnetrznych D i H
na terenie 1U-MW, w wydzieleniu wewnetrznym D na terenie 1MW oraz w wydzieleniu
wewnetrznym C na terenie 3MW,

f) ustalenia minimalnej powierzchni handlu wielkopowierzchniowego dla terenu 1U-MW na 3000
m2;

6) osobe fizyczna, pismem w dniu 8 listopada 2023 r. w sprawie:

a) ustalenia minimalnej powierzchni handlu wielkopowierzchniowego dla terenu 1U-MW na 3000
m2,

b) pozostawienia miejsca dla handlu wielkopowierzchniowego w niezmienionej formie,
0 powierzchni 3000 m2,

c) zwigkszenia liczby stanowisk postojowych dla handlu detalicznego wielkopowierzchniowego
dla catego MPZP na 30 stanowisk postojowych na 1000 m? powierzchni sprzedazy,

d) zwigkszenia liczby stanowisk postojowych dla zabudowy mieszkaniowej dla catego MPZP na 1,

7) osobe fizyczng, pismem w dniu 4 listopada 2023 r. w sprawie odrzucenia projektu w catosci;
8) osobe fizyczng, pismem w dniu 7 listopada 2023 r. w sprawie:

a) sprzeciwu dla zabudowy powierzchniag mieszkalng i uslugowa oraz zmiany zabudowy
wielkopowierzchniowej,

b) przeznaczenia terenu na teren zielony;

9) osobeg fizyczng, pismem w dniu 5 listopada 2023 r. w sprawie:

a) sprzeciwu wobec planow 3-krotnego — do 5000 metréw kwadratowych — zmniejszenia terenu
przeznaczonego na handel wielkopowierzchniowy realizowany przez sklepy OBI
i KAUFLAND,

b) sprzeciwu wobec realizacji nowych inwestycji kosztem pogarszania juz istniejacej i sprawnie
funkcjonujacej infrastruktury przy ulicach Michalczyka i Dlugiej we Wroctawiu;

10) osobg fizyczna, pismem w dniu 18 pazdziernika 2023 r. w sprawie:

a) wyrazonej opinii na temat niewystarczajacej przestrzeni dla handlu wielkopowierzchniowego,

b) wyrazonej opinii na temat niewystarczajacego wspotczynnika terenow zielonych,

C) wyrazonej opinii na temat zbyt niskich wskaznikow miejsc postojowych;

11) osobg fizyczng, pismem w dniu 8 listopada 2023 r. w sprawie:

a) zmiany przestrzeni dedykowanej do handlu dla terenu 1U-MW na 3000 m?,

b) zwigkszenia liczby miejsc postojowych na terenie catego MPZP na 1;

12) dwie osoby fizyczne, pismami w dniu 26 pazdziernika 2023 r. w sprawie nie przyjmowania projektu
planu do realizacji;

13) dwie osoby fizyczne, pismami w dniu 17 pazdziernika 2023 r. w sprawie zastrzezenia wobec
pomniejszenia przestrzeni handlu wielkopowierzchniowego;

14) osobg fizyczng, pismem w dniu 23 pazdziernika 2023 r. w sprawie:

a) wyrazonej opinii, ze zaplanowana przestrzen dla handlu wielkopowierzchniowego wydaje
si¢ niewielka i niewystarczajgca biorgc pod uwage aktualny brak innych sklepoéw
wielkopowierzchniowych w tej czgsci osiedla,

b) sprzeciwu wobec planowanej zmiany;

15) osobg fizyczna, pismem w dniu 15 pazdziernika 2023 r. w sprawie zmiany zapisow planu poprzez
wzigcie pod uwagge obszaru oddziatywania istniejgcych obiektéw handlowych znajdujgcych
si¢ na terenie objetym planem, a tym samym zwigkszenie powierzchni obszaru przeznaczonego
w planie na handel detaliczny wielkopowierzchniowy do co najmniej 15000 m?;

16) osobe fizyczng, pismem w dniu 17 pazdziernika 2023 r. w sprawie wyrazonej opinii, ze handel
wielkopowierzchniowy wytacznie w miejscu opisanym jako 1U-MW i maksymalnie na powierzchni
5000 m kw. stanowi niewystarczajaca przestrzen biorac pod uwage aktualny brak innych sklepow
wielkopowierzchniowych w tej czesci osiedla oraz liczby mieszkan, ktdre moga powsta¢ w tym miejscu;
17) osobg fizyczng, pismem w dniu 24 pazdziernika 2023 r. w sprawie protestu przeciw znacznemu
zmniejszeniu powierzchni przeznaczonej na handel wielkopowierzchniowy;

18) osobg fizyczna, pismem w dniu 17 pazdziernika 2023 r. w sprawie apelu o zostawienie w spokoju
aktualnego zagospodarowania, poniewaz ta czgs¢ Wroclawia nie potrzebuje kolejnych 5000
mieszkancow, tylko ustug i infrastruktury dla tych juz tu mieszkajacych;



19) Michalczyka Invest Sp. z 0.0., pismem w dniu 8 listopada 2023 r., dla dziatek nr 6/41, 6/42 i 6/43
AM-16, obregb Stare Miasto w sprawie:

a)
b)
c)
d)
e)
f)

9)
h)

umozliwienia lokalizacji zabudowy ustugowej na dz. nr 6/41, gdzie obecnie w projekcie planu
wyznaczono w catos$ci teren zieleni 27,

likwidacji wyznaczonego w projekcie planu szpaleru drzew, usytuowanego w poludniowo-
wschodniej czgsci terenu 4U,

powigkszenia obszaru pod zabudowe poprzez przesunigcie linii zabudowy oraz uproszczenie jej
przebiegu, zgodnie z zalacznikiem graficznym do uwagi, dajacego bardziej optymalne
mozliwosci zagospodarowania terenu,

poszerzenia obszaru usytuowania dominanty, zgodnie z zatgcznikiem graficznym do uwagi,
wprowadzenia na terenie 4U oraz na dz. nr 6/41 dodatkowych przeznaczen: obiekty hotelowe
oraz edukacja,

zmiany przeznaczenia terenu 27 z terenu zieleni na teren zabudowy uslugowej
z przeznaczeniami jak dla terenu 4U,

likwidacji zapisu zawartego w §34 ust. 2 pkt 17 i 18 oraz adekwatnych zmian na rysunku
projektu planu,

poszerzenia zaro6wno nieprzekraczalnych linii zabudowy, jak réwniez obowigzujacych ciggltych
linii zabudowy w taki sposdb, aby da¢ mozliwo$¢ swobodnego ksztattowania przysziej
zabudowy z jednoczesnym wymogiem zachowania ustalonych wskaznikow ksztattowania
tej zabudowy,

poszerzenie obszaru usytuowania dominanty, uwzgledniajgc zarowno o$ widokowa od strony
poludniowo-zachodniej, ksztalt nieruchomosci, lokalizacje ulicy Michalczyka, jak rowniez linig
kolejowa potozona po Stronie pétnocnej;

20) NIERUCHOMOSCI Zbigniew Piechocifiski, pismem w dniu 6 listopada 2023 r., dla dzialek nr 6/13,
6/14, 6/33 1 6/34 AM-17, obreb Stare Miasto w sprawie:

a)
b)
c)
d)

zmiany przeznaczenia terenu aktywnosci gospodarczej 1 AG na tereny zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej i ustug MW-U,

dopuszczenia na obszarze AG1 zabudowy polegajacej na zamieszkiwaniu zbiorowym,
w przypadku negatywnego rozpatrzenia pkt 1,

usuniecia na obszarze AG1 nieprzekraczalnych i obowigzujacych linii zabudowy i ustanowienia
ich jedynie od strony ulicy Michalczyka,

usunigcia ochrony konserwatorskiej na podstawie zapisoOw miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz wszelkich wynikajacych z tego faktu ograniczen
zwiazanych z budynkiem Michalczyka 15, w tym zakazu nadbudowy i zewngtrznego
docieplania oraz usunigcia obowiazujacej linii zabudowy ustanowionej po obrysie budynku;

21) Kernov Properties Sp. z 0.0., pismem w dniu 30 pazdziernika 2023 r., dla dziatki nr 3/5 AM-17,
obrgb Stare Miasto w sprawie zmiany zapisu obszaru 4KDPR na zapis 3MW-U oraz zmiany zakresu
strefy zieleni zgodnie z zaltgcznikiem graficznym,;

22) Kaufland Polska Markety Sp. z 0.0. Sp. j. z siedzibg we Wroctawiu, pismami w dniach 30 i 31
pazdziernika 2023 r., dla dziatki nr 4/6 AM-16, obreb Stare Miasto w sprawie wprowadzenia do planu
postanowien umozliwiajacych:

a)

b)

c)
d)

lokalizacje zabudowy ustugowo-handlowej o powierzchni sprzedazy powyzej 5000 m2 — handel
wielkopowierzchniowy, tj. rozszerzenie obszaru planowanych wustlug z mozliwoscia
posadowienia obiektu wielkopowierzchniowego z salg sprzedazy powyzej 5000 m? o zakres
planowany pod 3MW, zgodnie z zatagcznikiem graficznym,

dopuszczenie wjazdu do nieruchomosci poprzez skrzyzowanie z wszystkimi relacjami
skretnymi wraz z dopuszczeniem dojazdu samochodem ci¢zarowym o masie do 40T (dostawy
do obiektu),

mozliwos¢ lokalizacji miejsc postojowych na w/w nieruchomosci oraz konieczno$¢ utrzymania
parkingu na terenie,

wprowadzenie zapisow dotyczacych 15 letniego okresu ochronnego, w ktérym wlasciciele
obecnych budynkéw moga (bazujac na obecnej funkcji) dokonywaé inwestycji budowlanych,
W tym: przebudow i znaczniejszych remontow na nieruchomosci, nawet jezeli zakres takowy
bedzie wymagat pozwolenia na budowe;



e) zmiang przebiegu obowigzujacej linii zabudowy od strony 1KDL poprzez jej przyblizenie
do planowanej drogi lokalnej na odlegtos¢ 6 metrow,

f) zwigkszenie obszaru przeznaczonego pod zabudowe obiektu wielkopowierzchniowego wraz
Z niezbe¢dng infrastruktura,

g) zmiang przebiegu planowanej drogi 2KDL - przeniesienie jej do granicy obszaru
przeznaczonego pod 1UO;

23) Olimpia Investments Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, pismem w dniu 7 listopada 2023 r.,
dla dziatki nr 1/15 AM-17, obreb Stare Miasto w sprawie wprowadzenia zmiany do projektu Planu
Miejscowego, poprzez wydtuzenie okresu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
na terenie oznaczonym symbolem 1MW-U do 30 lat od dnia wejscia w zycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (§27 ust. 4 pkt 3 projektu Planu Miejscowego);

24) SKORPION Krzysztof Gdela Dariusz Wilczab spotka jawna, pismami w dniu 7 listopada 2023 r.,
dla dziatek nr 6/14, 6/20, 6/33 i 6/34 AM-16, obrgb Stare Miasto w sprawie:

a) zmiany parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu w sposob uwzgledniajacy:

— postulat Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia
w zakresie kierunkow rozwoju obszaru Srodmiescia, a w szczeglnosci rehabilitacji terenow
przemystowych i przeksztatcanie ich w funkcje mieszkalno-ustugowe,

— realizowany w nowych inwestycjach rodzaj i charakter zabudowy oraz zagospodarowania
teren6w nabrzezy Odry w strefie srodmiejskiej,

— korekte pomytkowego wpisu do gminnej ewidencji zabytkow hali kadtubowni znajdujgce;j
si¢ na dzialce nr 6/34 i usuniecie wynikajacych stad ograniczen,

b) dopuszczenia zabudowy zamieszkiwania zbiorowego i obiektow hotelowych,

C) zmiany parametréw zabudowy (podniesienie maksymalnej wysoko$ci zabudowy, powierzchni
zabudowy oraz wskaznika intensywnosci zabudowy) w taki sposob, by wspoétgraty z warunkami
zabudowy w otoczeniu i zagospodarowaniem nabrzezy Odry w srodmiesciu Wroctawia,

d) przesunigcia nieprzekraczalnej linii zabudowy w strong koryta rzeki jak na terenach sasiednich;

25) SKORPION Krzysztof Gdela Dariusz Wilczagb spotka jawna, pismem w dniu 20 pazdziernika 2023
r., dla dziatki nr 6/34 AM-16, obreb Stare Miasto w sprawie wstrzymania prac nad uchwaleniem MPZP
770 w zwigzku z toczacym si¢ postgpowaniem przed Urzgdem Ochrony Zabytkoéw do czasu wyjasnienia
pomyiki przez stuzby Ochrony Zabytkow;

26) osobe fizyczna, pismami w dniu 4 listopada 2023 r. w sprawie:

a) wyrazonej opinii na temat niezgodno$ci planu z ustaleniami obowigzujacego Studium
zagospodarowania przestrzennego w zakresie uwzglednienia mozliwosci pozostawienia
W obrebie obszaru planu handlu detalicznego wielkopowierzchniowego o powierzchni
sprzedazy powyzej 5000 m?,

b) weryfikacji i zmiany sposobu zagospodarowania poszczegoélnych terenéw, w taki sposob,
aby zachowa¢ strategiczny kierunek zagospodarowania okreslony w Studium,

€) powigkszenia terenu 1U-MW o 3MW oraz czeéci terenu 1UO, tak aby zachowaé mozliwos¢
pozostawienia na tym obszarze funkcji do zagospodarowania na ustugi handlu o pow. pow. 5000
m?,

d) zrezygnowania z zagospodarowania tego obszaru na cele mieszkaniowe lub dopisanie do funkcji
terenu 1U-MW mozliwosci zagospodarowania na cele handlu wielkopowierzchniowego
0 powierzchni pow. 5000 m?,

e) zweryfikowania przebiegu korytarza usytuowania ciggu pieszo-rowerowego na terenie 1U-MW
W sposob umozliwiajacy mozliwos¢ zaprojektowania ustug o charakterze obiektu ustugowego
handlu detalicznego wielkopowierzchniowego lub zmiany koncepcji zagospodarowania catego
planu,

f) dodania dla terenéw o funkcjach okreslonych jako MW zapisu o koniecznosci przeprowadzenia
niezbednych badan gruntu zgodnie z wymogami Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia
5 wrzesnia 2016 r. w sprawie sposobu prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi,
a takze w sprawie standardow jakosci gleby oraz standardéw jakosSci ziemi,

g) wyrazonej opinii, ze standardy zanieczyszczen dla gruntéw na obszarach o funkcjach
okre$lonych jako MW powinny odpowiada¢ najsurowszym kryteriom okre§lonym zgodnie
z obowiazujacymi przepisami jako grupa gruntow — | kategorii (tereny mieszkaniowe),
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h)
i)

)

wpisania do projektu planu dziatan zmierzajacych do wykrycia ewentualnych zanieczyszczen,
uzupetnienia prognozy planu o rzetelna analize wptywu planowanego zagospodarowania
na srodowisko ludzi, krajobraz i dotychczasowy uktad przestrzenno-funkcjonalny terenu,
wyrazonej opinii, ze prognoza nie uwzglednia wplywu zmiany zagospodarowania
na mieszkancow ul. Dlugiej — pozostajacych pod bezposrednim wplywem tej zmiany (utrata
przestrzeni krajobrazowej, bezposrednie oddzialywania na skutek realizacji zabudowy
mieszkaniowej);

27) osobe fizyczna, pismem w dniu 8 listopada 2023 r. w sprawie:

a)
b)

wyrazonej opinii na temat niewystarczajacego zakresu ustalen architektonicznych

i materialowych oraz kolorystycznych,

wyrazonej opinii na temat konieczno$ci poinformowania Rady Miejskiej Wroctawia, Miejskiej

Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej oraz uczestnikow konsultacji spotecznych o:

— przyczynach nieuwzglednienia w projekcie poszczegdlnych dyspozycji  studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego,

— okolicznosciach istotnych dla przyjetych rozwigzan planistycznych, w tym o wydanych
decyzjach administracyjnych majacych wpltyw na te ustalenia lub je w pehni
odzwierciedlajacych,

wyrazonej opinii na temat niezgodnos$ci ustalen projektu planu ze studium w zakresie:

— braku zapewnienia ogdlnej dostepnosci rzeki Odry na odcinku od ulicy Dlugiej do terenu
2KDPR i dalej w kierunku linii kolejowej,

— dopuszczenia zrealizowania monofunkcji (np. biurowej) na wigkszosci powierzchni obszaru
objetego planem, co tez jest sprzeczne z rekomendacja na s. 172 studium,

— braku realizacji rozbudowy systemu istniejacej zieleni i wprowadzenia nowej, laczacej
tereny mieszkaniowe z nadrzecznymi,

— umozliwienia zrealizowania zabudowy o niskiej jakos$ci architektonicznej, materialowe;j
i kolorystycznej,

— zapewnienia jedynie ogolnego w zakresie handlu detalicznego wielkopowierzchniowego
nasycenia obiektami o funkcjach ogolnomiejskich,

— umozliwienia zrealizowania kwartatéw zabudowy bez lub z marginalnym udzialem
wewnetrznych skweréw, czy miejsc rekreacji i wypoczynku, co tez jest sprzeczne
z rekomendacjg na s. 189 studium,

— braku zapewnienia dgzenia do nasycenia przestrzeni w centrum miasta zabudowa
mieszkaniowa o wysokich walorach architektonicznych,

— brakurealizacji w granicach obszaru objetego planem powigzania zabudowy mieszkaniowe;j
z kompleksami zieleni i obiektami rekreacyjnymi oraz braku informacji, zeby takie
powigzania miaty obja¢ te kompleksy i obiekty poza granicami planu,

— braku realizacji dazenia do podniesienia standardu istniejacych oraz urzadzenia nowych
ogolnodostepnych skwerow, parkow i innych form urzadzonej zieleni, z urzadzeniami
rekreacyjnymi, powiazanych ciggami pieszymi z zabudowa,

— braku wyznaczenia buforow migdzy osiedlami a korytem rzek i lokalizacji w nich funkcji
sportowo-rekreacyjnej,  przyrodniczo-edukacyjnej wraz z  drobnymi  ustugami
im towarzyszacymi, tj. mata gastronomia i handel, wypozyczalnie sprzetu sportowego,

— wyrazonej opinii, iz szeroki katalog przeznaczen terenu 1AG moze doprowadzié
do zastgpienia dziatalnosci stoczniowej innym rodzajem dziatalnosci gospodarczej,

— braku zapewnienia bulwaru i jego cigglosci dla ogotu mieszkancow,

— braku udostepnienia zatok i akwenoéw do celéw sportu i rekreacii,

— wyznaczenia niepublicznego ciggu pieszo-rowerowego wzdhuz rz. Odry,

— braku realizacji skwerow, tak rekreacyjnych, obiektow i urzadzen do uprawiania sportu,
bulwarow, plaz, zejs¢ do wody, wprowadzania drobnych obiektow ustugowych, w tym
gastronomii, handlu, informacji turystycznej, szaletow, pielegnacji zieleni i ksztattowania
jej w sposob spdjny kompozycyjnie oraz ksztaltowania ram przestrzeni szpalerami drzew
i innymi formami zieleni,
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d)

9)

h)
i)
)
K)

wyrazonej opinii na temat niewtasciwosci konstrukcji ustalen dopuszczajacej brak jakiejkolwiek

zabudowy wielorodzinnej w kontek$cie réwnoczesnego wyznaczenia duzego terenu uslug

oswiaty jako inwestycji celu publicznego wewnatrz tego zalozenia urbanistycznego,

wyrazone]j opinii jakoby stosowanie symbolu MW przy jednoczesnym dopuszczeniu braku

mieszkan wprowadzalo w blad,

dopuszczenia przeznaczenia terenu biura wyltacznie na pierwszej i drugiej kondygnacji:

— naterenie IMW — w pasie o szerokosci 100 m od granicy z terenem 2KDL,

— naterenach od 2MW do 5MW — na catym terenie,

— naterenie IMW-U — w pasie szerokosci 100 m od granicy z terenem 2KDL,

— naterenach 2MW-U i 3MW-U — na catym terenie,

— naterenie 1U-MW — w pasie o szerokosci 50 m od granicy z terenem 2KDL,

planistycznego rozplanowania — w odlegloéci krotkiego dojécia pieszego — odpowiedniej

infrastruktury towarzyszacej, w szczegolnosci:

— wysokiej jakosci przestrzeni otwartych,

— profesjonalnej opieki nad brzdacami typu zlobek i przedszkole,

— rozleglej zwartej zieleni wielogatunkowej typu park miejski (funkcje wypoczynkowe,
rekreacyjne, przyrodnicze, zdrowotne, estetyczne),

braku wyznaczenia ani jednego terenu rekreacji, wypoczynku przy rzece,

wykreslenie z §6 pkt 2 zapisu o odleglosci 1,5 m,

usunigcia albo ograniczenia zasiggu przeznaczenia terenu rozrywka na terenach 3AMW-U i 1U-

MW,

polaczenia w jedno odrgbnych ustalen, przyjmujac: ,,obowiazuja szczegdlne wymagania

architektoniczne i wyeksponowanie obiektéw od strony terenow (...)”, wraz z wypeklieniem

egzekwowalng treScig, w szczegdlnosci:

— zakazanie zabudowy wielorodzinnej typu galeriowiec z galeria od tej strony,

— wprowadzenie otwordw okiennych na co najmniej 30% danej elewacji,

— nakazanie okre§lonego rodzaju okladziny elewacyjnej albo ustalenie katalogu wylacznie
dopuszczalnych oktadzin,

— zakazanie tynku,

— ustalenie katalogu wylacznie dopuszczalnych gatunkow zieleni wysokiej, w tym
w szpalerach drzew,

— ustalenie minimalnej wysoko$ci pnia drzewa, lecz nie mniej niz 5 m,

— ustalenie ponadnormatywnej minimalnej wysoko$ci pierwszej kondygnacji nadziemnej
w swietle, lecz nie mniej niz 4,2 m,

— zakazanie lub okres$lenie zasad sytuowania, odstepujac od formuty blankietowej w definicji
nieprzekraczalnej linii zabudowy, co najmniej dla dwdch pierwszych kondygnacji
nadziemnych: taraséw, balkonow, loggii, wykuszy, oraz schodéw, pochylni i ramp,

— zakazanie wej$¢ z otwartej przestrzeni do pomieszczen technicznych i gospodarczych,

— okreslenie maksymalnych wysokos$ci zabudowy jako uwzgledniajacych wysokos$¢ obudowy
estetycznej (albo w inny sposob dazenie do marginalizacji sytuowania urzadzen i instalacji
na dachach, w konsekwencji zaniku stosowania obudéw estetycznych),

— usuni¢cie kubaturowych obiektow infrastruktury technicznej w eksponowanym krajobrazie,
tj. na 11T i 2IT,

— okreslenie miejsc gromadzenia odpaddéw stalych wylacznie jako wbudowane w budynek
lub w catoéci podziemne,

— wylaczenie stosowania zapisu: "dla obiektow infrastruktury technicznej (...) nie obowigzuja
linie zabudowy (...)",

— dopuszczenie przylaczy, w tym zlagcz kablowych, instalacji gazowej, i urzadzen
pomiarowych, w tym komunikacji publicznej, wodociggdow, wylacznie jako w catosci
podziemne, usytuowane w konstrukcjach drogowych lub wbudowane w bryte budynku
i ostonigte obudowa estetyczna nie wystajaca poza plaszczyzng elewacji, przy czym
najwyzszy punkt tej obudowy nie wyzej niz 1,2 m nad poziomem terenu,
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I) dla czterech dominant (tj. o wysoko$ci 34-52 m na terenie 1MW, o wysokosci 25-34 m
na terenach IMW-U i 1U-MW, o wysokosci 24-44 m na terenie 4U) oraz zabudowy o wysokosci
36-44 m w polaczonych wydzieleniach wewnetrznych A i C na terenie 1U:

— zakazania tynku oraz pelnych okladzin szklanych, w szczegdlno$ci w barwie niebieskiej,

— skonkretyzowania oczekiwan architektonicznych i materiatowych,

— uniknigcia sytuacji, ze wzgledow widokowo-kompozycyjnych, z jednakowymi lub mocno
podobnymi wysokos$ciami wszystkich dominant,

m) dla dominant na terenach 1MW, 1U (nadwieszenie), 4U:

— przelamania monotonii dwoch podstawowych ksztaltéw geometrycznych zabudowy
miejskiej (prostokat, kwadrat) poprzez nakazanie okreslonego innego ksztattu (np. obty,
owalny),

— dla co najmniej jednej z tych dominant dodanie przeznaczenia terenu obiekty hotelowe,

n) wyznaczenia strefy zieleni na przedpolu dominanty na terenie:

— 1MW od strony terenu 1KDL (na rysunku drzewa do zachowania),

— 1MW-U od strony terenu 1KDD,

— 4U od strony terenu 1Z,

0) rozwazenia dla podkreslenia osiowosci i efektu wizualnego dominanty na terenie 4U:

— poszerzenia terenu 3KDPR z 15-19 m do okoto 22 m,

— wyznaczenia obustronnych szpalerow drzew na terenie 3KDPR (w tym odpowiednie
wycofanie nieprzekraczalnych linii zabudowy na terenach 1UO i 2MW-U)

p) zmiany zapisOw §7 na nastgpujace: ,,1) zamknigcie osi widokowej, oznaczonej na rysunku planu
symbolem A, ma stanowi¢ dominanta w formie budynku na obszarze usytuowania dominanty
na terenie 4U, z zastrzezeniem pkt 3, 2) zamknigcie osi widokowej, oznaczonej na rysunku planu
symbolem B, ma stanowi¢ budynek w wydzieleniu wewnetrznym (A) na terenie 2U,
Z zastrzezeniem pkt 3, 3) budynki, o ktorych mowa w pkt 1 i 2, od strony danej osi widokowe;j:
a) maja si¢ wyrozniac¢ forma architektoniczng i rozwigzaniami elewacyjnymi, b) nie moga by¢
w cato$ci ani w cze$ci niczym przestonicte w pasie o szeroko$ci co najmniej 5 m po obu stronach
osi widokowej, z wyjatkiem zieleni wysokiej oraz obiektow o wysokosci nie wigkszej niz
1 m nad poziomem terenu przy danym obiekcie, c) z elewacja: - bez udziatu tynku oraz szkta
innego niz w peli przezroczyste ponad druga kondygnacja nadziemna, - o udziale szkla
nie wigkszym niz 40%, - 0 symetrycznej kompozycji i symetrycznym wystroju wzgledem tej
osi widokowej, z tolerancja 1 m.”,

g) wykluczenia (lub $cistego wyznaczenia) parkingow terenowych otwartych:

— wewnatrz kwartatéw zabudowy,

— w granicach pol zabudowy,

— na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynkow, z ewentualnym wylaczeniem terenow 3U,
5U, 1U-AG i 1AG,

r) zakazania albo okre$lenia zasad sytuowania dla stron innych niz eksponowane, odstepujac
od formuty blankietowej w definicji nieprzekraczalnej linii zabudowy: tarasow, balkonow,
loggi, wykuszy, schodow, pochylni i ramp oraz bezposrednich dojs¢ z lokali do ogrodkow
lokatorskich (przedogrodkow),

S) ustalenia rzednych nawierzchni terenu, z doktadnoscig 0,01 m, jako poziomu O na catym
obszarze objetym planem albo na poszczegdlnych terenach funkcjonalnych, zwlaszcza w pasie
granicznym przestrzeni publicznych z innymi przestrzeniami, w tym rzednej wysokosciowej
nawierzchni chodnikow, oraz w strefach wejsciowych i wjazdowych do budynkéw, wraz
z ustaleniem uksztattowania zapewniajgcego skuteczne odwodnienie,

t) ustalenia dla terenow MW, MW-U, U-WM, nie mniej niz:

4,5 m n.p.t. jako minimalnej wysokosci najnizszego punktu posadzki na drugiej kondygnacji
nadziemnej,

— 1,2 m n.p.t. jako minimalnej wysoko$ci najnizszego punktu posadzki lokali mieszkalnych
na pierwszej kondygnacji nadziemnej (o ile nie dopuszczono/nie ustalono warunkéw
lokalizowania ogrodkow lokatorskich),

U) wyznaczenia szpaleru drzew lub ciagu zieleni $redniej wzdhuz terenu 1KDPR, w granicach tego
terenu albo na terenach graniczacych 1U, 2U i 1UO,
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y)

z)

dla

dla

dla

dla

dla

terenu 1U:

wyznaczenia strefy wylacznie dopuszczalnej lokalizacji parkingéw terenowych otwartych,
zakazania w graniach Korytarza usytuowania ciggu pieszo-rowerowego oraz w pasie
0 szerokosci 5 m od tej granicy parkingdéw terenowych otwartych,

wyznaczenia strefy zieleni miedzy ww. strefg i korytarzem,

zakazania od strony terenow 1KDZ, 1IKDL, 1KDPR:

— elewacji tynkowych,

— wejs$¢ do pomieszczen technicznych i gospodarczych z otwartej przestrzeni,

nakazania lokalizacji miejsc gromadzenia odpadow statych jako wbudowane w budynek lub
w calosci podziemne,

rozszerzenia ustalenia dotyczacego wudzialu powierzchni biologicznie czynnej
w powierzchni dziatki budowlanej o zastrzezenie, ze w bilansie powierzchni terenu
biologicznie czynnego nie uwzglednia si¢ terenu biologiczne czynnego o szerokosci
mniejszej niz 2 m,

terenu 2U:

wyznaczenia strefy zieleni lub szpaleru drzew wzdhuz terenu 2KDPR,

nakazania sytuowania miejsc gromadzenia odpadéw statych jako wbudowane w budynek
lub w catos$ci podziemne,

zmiany udziatlu powierzchni terenu biologicznie czynnego z co najmniej 20% dziatki
budowlanej na co najmniej 25% dziatki budowlanej oraz wprowadzenia zastrzezenia,
ze W bilansie powierzchni terenu biologicznie czynnego nie uwzglednia si¢ terenu
biologiczne czynnego o szeroko$ci mniejszej niz 2 m,

terenu IMW:

wyrazonej opinii, ze wbrew oznaczeniu terenu symbolem MW, dopuszcza si¢ zabudowanie
bez udziatu mieszkan,

wyznaczenia terenu KOR w granicach nawierzchni do specjalnego opracowania,
wyznaczenia lokalizacji (lub strefy lokalizacji) obiektu szczegdlnego w formie
niezadaszonej budowli w granicach nawierzchni do specjalnego opracowania i blisko
srodkowego odcinka terenu 1KDP,

wyznaczenia dwoch stref zieleni wzdluz terenu 1KDP: (i) miedzy wydzieleniami
wewnetrznymi E i D, (i1) miedzy wydzieleniami wewnetrznymi D,

nakazania sytuowania miejsc gromadzenia odpadéw stalych jako wbudowane w budynek
lub w calosci podziemne,

ograniczenia zasiggu przeznaczenia terenu edukacja do pierwszej i drugiej kondygnacji
nadziemnej,

zmiana treSci ,,obowiazuja szczegdlne wymagania architektoniczne w zakresie
ksztattowania elewacji od strony terenéw: 1KDZ, 1KDL i 2KDL” na ,,obowiazuja (...), przy
czym zakazuje si¢ tynku”,

rozwazenia zakazania mieszkan na pierwsze] kondygnacji nadziemnej budynku
W wydzieleniu wewngtrznym E,

Wyznaczenia strefy wylacznie dopuszczalnej lokalizacji placow zabaw,

usuni¢cia dopuszczenia stupow, wyznaczenie Scistych lokalizacji albo skorzystanie
Zrozwigzania zawartego w obecnie wylozonym do publicznego wgladu projekcie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru na wschod od ulicy
Goralskiej,

ustalenie co najmniej jednego ze stupow w formie akcentu architektonicznego,

terenéw 2MW 1 3MW:

wyznaczenia stref zieleni na wschodnim krancu terenu 2KDP,

zwigkszenia odleglosci linii zabudowy od strony terenu 1UO z 30 m do 35-40 m oraz
wyznaczenia stref zieleni i szpaleru drzew na odzyskanej powierzchni,

terenéw 1UQ, 3U i 4U zakazania parkingdw terenowych otwartych i drog wewnetrznych

w obustronnych pasach o szerokos$ci co najmniej 10 m od granic terenu 17,
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aa) wyznaczenie parku publicznego, dopuszczajac place zabaw, w wariantowych uktadach jako caty
teren 2MW lub 3MW lub 1U-AG oraz ewentualne utworzenie nowego terenu UO-Z poprzez
scalenie terenu 2MW, terenu 1UO i cze$ci terenu 17, albo scalenie terenu MW, terenu 1UO

i czgsci terenu 17,

bb) dla terenu SMW:

— wyznaczenia wnioskowanego parku publicznego na catym lub co najmniej wiekszosci
terenu 2MW-U,

— zapobiezenia realizacji obok siebie dtugich, rownolegltych drég wewnetrznych na terenach
3MW i 1UO,
wyznaczenia szpaleru drzew w pasie granicznym terenéw 3MW 1 1UO oraz 2MW i 1UO,

cc) dlaterenu 1U-MW:

odnosnie przeznaczenia terenu handel detaliczny wielkopowierzchniowy i handel detaliczny

matopowierzchniowy B:

— ustalenia nie wigcej niz jednego wspolnego dojazdu z terenu 1KDZ,

— ustalenia nie wigcej niz jednego wspolnego dojazdu w $wietle wydzielenia
wewnetrznego B,

— usunigcia dopuszczalnosci innych dojazdow, w tym z terenu 2KDL,

— zakazania w parterze wydzielenia wewngtrznego E od strony terenu 3MW,
tzn. dopuszczenia tam wylacznie przeznaczenia terenu ustugi I,

— rozwazenia ograniczenia formy handlu wielkopowierzchniowego do domu towarowego,

— w granicach potudniowo-wschodniej nawierzchni do specjalnego opracowania:

— wyznaczenia lokalizacji (lub strefy lokalizacji) obiektu szczegoélnego w formie
niezadaszonej budowli,
— zakazania placéw zabaw,

— wyznaczenia strefy zieleni wzdhuz terenu 1KDP migdzy wydzieleniem wewnetrznym
D i korytarzem usytuowania ciggu pieszo-rowerowego,

— wycofania lub dopuszczenia wycofania o kilka metréw — bez filarow/podpar¢ — dwoch
pierwszych kondygnacji nadziemnych budynku w wydzieleniu wewnetrznym B od strony
terenu 1KDZ,

— sprawdzenia w tek$cie prawidtowosci braku ustalen dotyczacych korytarza usytuowania
ciggu pieszo-rowerowego oraz wyznaczonych na rysunku linii zabudowy o symbolu 2,

dd) dla terenéw 1KDP wraz z terenami sgsiednimi:

— rozwazenia zwigkszenia szerokosci z 10 m do 12 m,

— wyznaczenia nawierzchni do specjalnego opracowania w §wietle wydzielenia wewngtrznego
B na terenie IMW i wydzielenia wewngtrznego D na terenie 1U-MW oraz wydzielenia
wewnetrznego D wschodnie na terenie IMW i wydzielenia wewngtrznego H wschodnie na
terenie 1U-MW,

ee) zwiekszenia szerokos$ci miedzy budynkami w wydzieleniach wewn¢trznych B i D od strony
ulicy Dhugiej do 17-18 m oraz zapewnienia réznicy wysoko$ci miedzy tymi budynkami

nie wigkszej niz 4 m,

ff) zwigkszenia szerokosci migdzy budynkami w wydzieleniach dalszych (2 x D, 2 x H) do 22-23

m, albo nakazania wycofania $cian zewnetrznych ostatnich kondygnacji po obu stronach

0 co najmniej 3 m,

gg) dla terenu IMW-U:

— usunigcia ciggu pieszo-rowerowego taczacego tereny KDZ i 2KDL,

— wyznaczenia stref zieleni w miejscu ciggu oraz w narozniku z terenami 1KDD i 1KDZ,

— wyrazonej opinii, ze konstrukcja ustalen ust. 3 pkt 8 lit. a i ust. 4 pkt 1 lit. d budzi
watpliwosci,

— poprawienia czytelnoSci rysunku poprzez sporzadzenie odrgbnego rysunku
dla tymczasowego zagospodarowania,

hh) dla obustronnych terenéw zabudowy mieszkaniowej graniczacej z ulicg Kazimierza

Michalczyka wycofania linii zabudowy od strony ulicy 0 5 m przeznaczajac na strefe zieleni

lub szpaler drzew, albo 10 m przeznaczajac na tereny ZP,
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ii) dlaterenu 2KDL.:
— obnizenia klasy technicznej do drogi dojazdowe;j,
— zmniejszenia szerokosci terenu, przy czym:
—  wzdhluz terenow 1U-MW i 3MW z 20 m do 10-12 m,
—  wzdluz terendéw 1MW-U i 2MW-U zastgpienia ulicy ogélnie dostepng promenady
pieszo-rowerowa, dopuszczajac (lub nie) w niezbgdnym zakresie dojazd do terenow
IMW-U i 2MW-U,
— zapewnienia wgladu ze wschodniego odcinka terenu w kierunku rz. Odry,
— wykluczenia przestaniania widokoéw obiektami na styku terenow 3MW-U i 5SMW,
— rozwazenia wyznaczenia osi widokowej,

JJ) wyznaczenia promenady wzdluz rz. Odry jako inwestycji celu publicznego o szerokosci
nie mniejszej niz 10 m na catej dlugosci, bez nadwieszen, balkonéw i innych przeszkod,
jak uskoki, schody czy bariery,

kk) ustalenia przeznaczenia terenu jako ustugi I, jako wylgcznie dopuszczalne co najmniej w jednym
zZ graniczacych pol zabudowy od strony rzeki,

II) zapewnienia powierzchni na urzadzenie ogrodkow gastronomicznych,

mm) dla terenu 1U-AG:

— dokonania zmiany przeznaczenia terenu: na obiekty hotelowe lub budynki zamieszkania
zbiorowego,

— wyznaczenia szpaleru drzew i strefy zieleni od strony terenu 1AG,

— poszerzenia terenu 4KDPR i wyznaczenia skweru bezposrednio przy rz. Odrze,

— ograniczenia w czasie przeznaczenia terenu zbidrka odpadow,

— rozwazenia usunigcia przeznaczenia terenu obiekty pomocy spotecznej,

nn) rozwazenia przeznaczenia dzialek komunalnych nr 6/21 i 6/23 na celem stuzace ogdtowi
spoteczenstwa, wykorzystujac graniczenie z rz. Odrg i korzystne uksztaltowanie terenu
w jej kierunku; analogicznie budynek oznaczony symbolem (x),

00) wyrazonej opinii, ze niewlasciwe jest dopuszczenie w wydzieleniu wewnetrznym (A) na terenie
1AG wszelkiego zainwestowania niekubaturowego, co w przypadku realizacji mostu narazi
gming na ryzyko wyptaty wigkszego odszkodowania, niz jest to mozliwe do ograniczenia w tym
planie,

pp) zapewnienia w rejonie tego mostu miejsca rekreacji, wypoczynku lub strefy zieleni,

gqg) wyrazonej opinii, ze nie wyznaczanie obszaru inwestycji celu publicznego w wydzieleniu
wewnetrznym (A) na terenie 1AG budzi watpliwosci,

Ir) poszerzenia i ujednolicenia szeroko$ci pasa drogowego ulicy Dlugiej do okoto 55 m i w tej
dodatkowej przestrzeni na catej dlugosci ulicy wyznaczenia szpaleru drzew w postaci
podwdjnego rzedu drzew wzdtuz zabudowy wyznaczonej w projekcie,

SS) wyrazonej opinii, ze ustalenia zawarte w § 18 pkt 2 lit. b: ,,(...) dla handlu detalicznego
matopowierzchniowego A 1 B (...)” budza watpliwosci pod wzglgdem formalno-jezykowym,

tt) zawarcia w dokumencie uzasadnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego przedkladanego Radzie Miejskiej Wroctawia do uchwalenia argumentacji
za nieuwzglednieniem powyzszych uwag 1 przyczyn nieuwzglednienia poszczegélnych
rekomendacji (dyspozycji) zawartych w studium.

Dotyczy: pkt 1 lit. a, pkt 1 lit. b, pkt 2 lit. ¢, pkt 3 lit. b, pkt 4 lit. b, pkt 5 lit. d, pkt 6 lit. ¢, pkt 2 lit. b,
pkt 3 lit. a, pkt 4 lit. a, pkt 6 lit. d, pkt 5 lit. ¢, pkt 10 lit. c oraz pkt 11 lit. b

Przyjete w projekcie planu wielko$ci wskaznikow stanowisk postojowych dostosowane zostaly
do rekomendacji zawartych w Studium... Wedtug tego dokumentu przedmiotowy projekt planu znajduje
si¢ w strefie Srodmiejskiej obejmujacej obszar centralnej strefy dostgpnosci komunikacyjnej miasta.
Dlastrefy tej polityka parkingowa Studium... przyjmuje nastepujagce ustalenia: ,rozwazne
wprowadzanie w planach miejscowych wskaznikoéw miejsc postojowych dla samochodéw osobowych
z zatozeniem, ze ze wzgledu na uwarunkowania przestrzenne oraz polityke ograniczajaca obshuge
centrum miasta samochodami nie nalezy dazy¢ do zaspokajania potrzeb parkingowych dla samochodow
w tej czeSci miasta (...); kazdorazowe rozwazenie wprowadzenia ograniczen iloSciowych
I przestrzennych dla parkingéw dopuszczanych w planach miejscowych (...), przy zalozeniu,
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Ze najcenniejsza jest przestrzen miejska przyjazna pieszym i rowerzystom (...); dopuszczenie
nieustalenia wskaznikow miejsc postojowych dla samochodéw w planach miejscowych”. W granicach
obszaru objetego projektem planu Studium... zaleca dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
przyjmowanie wielkoSci wskaznika miejsc postojowych na poziomie 0-1 miejsca postojowego
na 1 mieszkanie oraz dla handlu detalicznego wielkopowierzchniowego 0-10 miejsc postojowych
nakazde 1000 m? powierzchni sprzedazy. Ustalone w projekcie planu wskazniki w sposob
zbalansowany realizujg zatem postulaty polityki zréwnowazonej mobilnosci zawarte w Studium...
Z jednej strony, ze wzgledu na wysoka dostepnos$¢ obszaru do publicznej komunikacji zbiorowe;,
uwzgledniajac réwniez powstanie linii tramwajowej na Popowice i przystanku kolejowego, ustalono
wskaznik miejsc postojowych dla zabudowy mieszkaniowej na $rednim poziomie wzgledem zalecen
Studium..., natomiast z drugiej strony, ze wzgledu na potrzeby parkingowe szczegdlnych obiektow
handlu detalicznego wielkopowierzchniowego i intencje zagwarantowania mozliwo$ci realizacji
szeroko dostgpnych ustug handlu wysokiej jakosci, zdecydowano o dwukrotnym zwickszeniu zalecanej
W Studium... maksymalnej wielkoSci  wskaznika miejsc  postojowych dla  handlu
wielkopowierzchniowego.

Dotyczy: pkt 1 lit. e, pkt 2 lit. f, pkt 3 lit. e, pkt 5 lit. b oraz pkt 4 lit.

Ustalone w projekcie planu lokalizacje obszaréw usytuowania dominant oraz wartosci ich wysokosci
wyznaczone zostalty w oparciu o potrzeby kompozycyjne, przede wszystkim wynikajace z koniecznosci
domkni¢cia wykreowanych osi widokowych i podkreslenia rangi wazniejszych skrzyzowan.
Maksymalne dopuszczalne wysokosci zabudowy ustalono ponadto w zgodzie z zapisami Studium... —
zgodnie z tym dokumentem obszar planu znajduje si¢ na obszarze $rodmiejskiej strefy podwyzszenia
wysokosci zabudowy, w ramach ktorej wyznaczono maksymalng wysoko$¢ 25 m z mozliwoscia
jej zwigkszenia do 55 m, jezeli uzasadniajg to potrzeby realizacji wyrazniejszego podwyzszenia
zabudowy, w sytuacjach podyktowanych wzgledami kompozycyjnymi 1 przestrzennymi,
np. dla podkreslenia miejsc szczegdlnie waznych, weztowych, w miejscach sytuowania bram, wzdtuz
waznych ciggéw komunikacyjnych, na zamknieciu osi widokowych oraz w obszarach makroelementow
kompozycyjnych. Wymaga podkreslenia, ze w granicach projektu planu, m.in. wzdhuz ulicy Dhugie;,
znajduja sie elementy dobrze wpisujace si¢ w przedstawione w Studium... dopuszczenia, co thumaczy
zasadno$¢ wprowadzonych podwyzszen. Ponadto nalezy podkresli¢, ze proponowane w uwagach
warto$ci wysokos$ci nie wystarczylyby do zakwalifikowania budynkow w okreSlonych w projekcie
planu obszarach jako dominant wysoko$ciowych, poniewaz w bezposrednim sgsiedztwie tego obszaru
znajduje si¢ zabudowa o wysoko$ci przekraczajacej 30 m. Majgc powyzsze na uwadze, kreujgc
kompozycje urbanistyczng z uwzglednieniem wymagan tadu przestrzennego i urbanistyki oraz walorow
krajobrazowych, utrzymanie zaprojektowanych lokalizacji podwyzszen i1 zachowanie przyjetych
warto$ci wysokosci zabudowy jest zasadne. Wobec tego zdecydowano o odrzuceniu fragmentow uwag.

Dotyczy: pkt 1 lit. d, pkt 2 lit. e, pkt 3 lit. d, pkt 5 lit. a, pkt 4 lit. d, pkt 8 lit. b, pkt 10 lit. b, pkt 2 lit. a,
pkt 27 lit. aa, pkt 27 lit. bb tiret pierwsze oraz pkt 27 lit. g tiret trzecie

Nalezy podkresli¢, ze nie ma realnej mozliwosci, aby w ramach kazdego planu miejscowego
zabezpieczane byly wszystkie elementy infrastruktury spoteczne;j. Jezeli w sasiedztwie danego obszaru
wystepuje nasycenie wybranego typu tej infrastruktury, biorgc pod uwage uwarunkowania
ekonomiczne, potrzeby interesu publicznego i prawo wiasnosci, bardziej zasadne jest wprowadzanie
do planu miejscowego innego typu ustug, aby w rzeczywisto$ci fragment miasta stat si¢ nimi nasycony
W sposob zrownowazony. Przestrzen w mie$cie powinna by¢ ksztattowana w sposob racjonalny,
z zatozeniem, ze sposrod realizowanych celow publicznych priorytet uzyskuja te najistotniejsze
w ramach danego obszaru. Co istotne w tym kontekscie, nalezy zaznaczy¢, ze w planach sasiednich
na Kepie Mieszczanskiej znajduje si¢ teren zieleni przygotowany pod park komunalny. W kierunku
ponocno-zachodnim od granic projektu planu, w odlegtosci okoto 1,2 km znajduje si¢ park Popowicki.
Caly odcinek pomigdzy tym parkiem a projektem planu stanowi teren zieleni nadrzecznej wraz
z ogdlnodostepnym ciggiem pieszo-rowerowym usytuowanym na grobli. Mozna zatem uznac,
ze dostgpno$¢ do duzych terenéw zieleni w tej czesci osiedla znajduje si¢ na dobrym poziomie.
Odmienna sytuacja ma miejsce w przypadku uslug o$wiaty, zwlaszcza biorgc pod uwage
prawdopodobny wzrost liczby mieszkancow w zwigzku z realizowanymi inwestycjami, jak m.in.
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Lokum Porto, oraz inwestycjami przewidywanymi po wejSciu w zycie ustalen planu. Funkcja ta jest
zatem niezbedna, w zwigzku z czym zamiast duzego terenu zieleni, przedmiotowy projekt planu
przeznacza okoto 1,18 ha na teren szkoly. Jednoczesnie nalezy wskazaé, ze fakt dobrej dostepnosci
do wigkszych terenow zieleni nie neguje zasadno$ci wprowadzania obszaréw mniejszych oraz ochrony
i wzmacniania systemow uzupetniajacych istniejacg strukture. Ma to istotne znaczenie zwlaszcza biorac
pod uwage nasilajace si¢ negatywne skutki ekstremalnych zjawisk pogodowych i koniecznos¢ adaptacji
terenow zurbanizowanych do zmian klimatu. W tym kontekScie zamiast duzego terenu zieleni
wprowadzono w projekcie planu wysokie wskazniki powierzchni biologicznie czynnej i nawierzchni
ziemnej urzadzonej w sposOb zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych,
wyznaczono szpalery drzew do ochrony i pojedyncze drzewa do zachowania w miejscach istniejacych
zadrzewien oraz uzupetiono nieciagtosci w ich uktadzie poprzez nowe szpalery drzew. Dla znacznej
czesci zabudowy ustalono rowniez obowiazek realizacji zielonych dachoéw i zielonych $cian. Co wigcej,
ksztaltujac zapisy dotyczace aspektow srodowiskowych, majac na wzgledzie wysoki stopien
uszczelnienia obszaru w granicach projektu planu, usankcjonowano w mozliwie najwigkszym stopniu
istniejagcy uklad zieleni. W tym celu, w miejscu istniejacych najintensywniejszych zadrzewien
i powierzchni przepuszczalnych wyznaczono tereny 1Z i 2Z. W ramach terenu 1Z ustalono rowniez
korytarz usytuowania ciggu pieszo-rowerowego, majacy pehic rolg zielonej alei taczacej Groble
Kozanowska z ciggiem pieszo-rowerowym wzdtuz ulicy Rybackie;.

Dotyczy: pkt 19 lit. a, pkt 19 lit. b, pkt 19 lit. f oraz pkt 19 lit. g

Okreslony w projekcie planu teren 2Z wyznaczony zostal w oparciu o wizj¢ terenowa, wnioski
ze spotkan roboczych oraz wyniki analiz zawartych w opracowaniu ekofizjograficznym do projektu
planu. Nalezy mie¢ na uwadze, ze obszar projektu planu charakteryzuje si¢ wyjatkowo niskim udzialem
terenow zieleni i powierzchni biologicznie czynnej oraz wysokim stopniem uszczelnienia terenu.
Co istotne, postepujace zmiany klimatu i wynikajace z tego faktu coraz bardziej intensywne ekstremalne
zjawiska pogodowe, jak m.in. zjawisko miejskiej wyspy ciepta czy powodzie btyskawiczne, stanowia
coraz wigksze zagrozenie spoteczno-ekonomiczne dla miast. Aktualny stan wiedzy nie pozostawia
watpliwosci, ze efekty te potegowane sa przez postepujacg urbanizacje, ktéra skutkuje wlasnie cigglym
uszczelnianiem powierzchni i ubytkiem terenow zieleni na obszarach zurbanizowanych, co wptywa
rownoczesnie negatywnie na aspekty funkcjonalno-przestrzenne i gospodarcze calych aglomeracji.
W zwigzku z tym, podstawowym dzialaniem w kierunku adaptacji terenéw zurbanizowanych do zmian
klimatu powinno by¢ wlaczenie do zatozen miejskiej polityki przestrzennej i urbanistyki wlasciwych
celow adaptacyjnych. Literatura naukowa z catego §wiata podkresla, ze najwazniejsze dziatania w tym
kierunku powinny by¢ oparte na wzmacnianiu systemow zieleni miejskiej wraz z zapewnieniem ich
tacznosci ekologicznej, jak rowniez potencjatu hydrologicznego. Majac zatem na uwadze istniejace
uwarunkowania fizjograficzne przedmiotowego obszaru, tj. silne uszczelnienie powierzchni terenu,
niski udzial powierzchni biologicznie czynnej i brak wigkszych terenow zieleni, konieczne jest objecie
ochrong i wzmocnienie wszystkich znajdujacych sie w granicach projektu planu fragmentéw struktury
srodowiskowej. Dotyczy to zaréwno zieleni wysokiej, dostarczajacej szereg uslug mitygujacych
zjawisko miejskiej wyspy ciepta, jak i gruntdw przepuszczalnych, pozwalajacych zachowaé cenny
potencjat retencyjny. Odnoszac powyzsze do przedmiotowego terenu, nalezy mie¢ na uwadze,
ze istniejace zadrzewienia, wraz z towarzyszaca im powierzchnig przepuszczalng, stanowia jedne
z najintensywniejszych w granicach projektu planu oraz dostarczaja wiele réznorodnych ustug
ekosystemowych w otoczeniu. Przeznaczenie przedmiotowego terenu pod zabudowe nie tylko
pozbawitoby go potencjatu do tagodzenia negatywnych skutkow zmian klimatu, ale doprowadziloby
do wzmocnienia tych skutkéw przez powstanie nowej zabudowy.

Nalezy w tym miejscu rowniez zaznaczy¢, ze fakt dobrej dostepnosci do wigkszych terendw zieleni
w sasiedztwie (Park Popowicki, park komunalny na K¢pie Mieszczanskiej, tereny zieleni wzdhuz Grobli
Kozanowskiej) determinuje brak zasadnosci ustalania takowego w granicach projektu planu.
W konsekwencji, celem utrzymania istniejgcego potencjatu przyrodniczego, konieczna staje sie ochrona
i wzmacnianie obszaréw mniejszych, w tym wlasnie przedmiotowej nieruchomosci. Nalezy zaznaczy¢,
ze przeznaczenie jej pod zielen pozwoli zachowaé ciaglos¢ istniejacej struktury srodowiskowe;j,
wzmacniajac jej sieciowy charakter i tym samym potencjal przyrodniczy jako wigkszego systemu.
W zwigzku z powyzszymi uwarunkowaniami, majac na wzgledzie potrzeby adaptacji do zmian klimatu,
czyli spelienia istotnych potrzeb ogolnospotecznych, zdecydowano o utrzymaniu dotychczasowego
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przeznaczenia terenu na przedmiotowej dzialce oraz zachowaniu wskazanego w projekcie szpaleru
drzew do ochrony.

Dotyczy: pkt 1 lit. f, pkt 2 lit. g, pkt 3 lit. f, pkt 5 lit. f, pkt 6 lit. a, pkt 4 lit. c, pkt 6 lit. b, pkt 9 lit. a, pkt
10 lit. a, pkt 11 lit. a, pkt 13, pkt 14 lit. a, pkt 15, pkt 16, pkt 17, pkt 22 lit. a, pkt 26 lit. a, pkt 26 lit. c,
pkt 26 lit. d oraz pkt 22 lit.

Nalezy zaznaczy¢, ze wymagana w projekcie planu powierzchnia sprzedazy nie jest tozsama
Z powierzchnia zabudowy. Termin ten, zdefiniowany w art. 2 pkt 19 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, odnosi si¢ do ogdlnodostgpnej powierzchni obiektu handlowego,
w ktorej odbywa si¢ bezposrednia sprzedaz towarow. Do powierzchni sprzedazy nie wlicza si¢ zatem
powierzchni ustug i gastronomii oraz powierzchni pomocniczej, jak biura, magazyny, komunikacja czy
ekspozycja wystawowa. Rzeczywista powierzchnia sprzedazy istniejacego obiektu handlowego,
w ktorym swoja dziatalno$§¢ prowadzi obecnie m.in. supermarket Kaufland, jest zatem znacznie
mniejsza niz zajmowana powierzchnia zabudowy. Ustalone w projekcie planu warto$ci powierzchni
sprzedazy dla handlu wielkopowierzchniowego na terenie 1U-MW na poziomie minimum 2000 m?
do maksymalnie 5000 m? w sposob optymalny gwarantujg dobrg dostgpnos¢ do ustug handlu
wielkopowierzchniowego w przysztosci i nie nalezy interpretowac ich jako ram dla powierzchni
zabudowy dotyczacej tej funkcji.

Ponadto podkreslenia wymaga, ze przedmiotowy obiekt charakteryzuje si¢ niewspoimiernie wysoka
powierzchniag zabudowy w stosunku do powierzchni sprzedazy. Rozwigzania przestrzenne
i funkcjonalne tego terenu, z uwzglednieniem towarzyszacych przestrzeni parkingowych
i komunikacyjnych, nie odpowiadaja dzisiejszym standardom urbanistycznym i sg nieefektywne. Istotne
jest, ze celem planu jest catosciowe, kompleksowe przeksztalcenie tej czgSci osiedla wraz
z zachowaniem funkcji handlowej, w zwigzku z czym podstawowym zatozeniem dla terenu 1U-MW
jest optymalne wpisanie obiektu handlu wielkopowierzchniowego w projektowana zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng, z uwzglednieniem parametrow pozwalajacych na harmonijne powiazanie
obydwu funkcji. Wprowadzone w projekcie ramy dla powierzchni sprzedazy tego obiektu odpowiadaja
zatem wizji perspektywicznej. Wymaga rowniez podkreslenia, ze Studium... dla przedmiotowego terenu
okresla jedynie mozliwo$¢ wyznaczenia obszaréw dopuszczajacych handel o powierzchni sprzedazy
powyzej 5000 m?, nie wskazujac obowigzku jego ustalenia w ramach planu miejscowego. Zarzuty
dotyczace niezgodnosci projektu planu z zapisami Studium... sa zatem bezzasadne.

Dotyczy pkt 26 lit. e

Wyznaczony korytarz usytuowania ciggu pieszo-rowerowego nie stanowi ograniczenia dla mozliwosci
funkcjonowania obiektu ustug handlu detalicznego wielkopowierzchniowego. Nalezy mie¢ na uwadze,
Ze cigg ten moze zosta¢ zrealizowany rowniez w wewnetrznych cze$ciach budynku — istotne jest
jedynie, aby zachowane zostaly powigzania pieszo-rowerowego o odpowiednich parametrach pomigdzy
wskazanymi w projekcie uchwaty terenami.

Dotyczy pkt 19 lit. e

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, plan miejscowy nie moze by¢ sprzeczny ze Studium...
Dla przedmiotowego terenu Studium... ustala przeznaczenie aktywnos$¢ gospodarcza, podkreslajac m.in.
koniecznos$¢ wspierania i rozwoju dziatalnosci stoczni rzecznych na Odrze, a w szczego6lno$ci istniejacej
stoczni w rejonie ulicy Kazimierza Michalczyka. W zwigzku z tym, celem zachowania niesprzecznosci
przedmiotowego projektu planu z ustaleniami Studium..., zdecydowano o usankcjonowaniu istniejacego
terenu stoczni. W konsekwencji, celem optymalnego zatagodzenia potencjalnych konfliktow
przestrzennych wynikajacych z ucigzliwosci dziatalnosci przemystowej, w projekcie planu zastosowano
strefowanie funkcjonalne terendw przyjmujac czytelny podzial od funkcji przemystowych w czesci
poinocnej, przez funkcje ustugowe zlokalizowane centralnie, po funkcje mieszkaniowe w czesci
potludniowej. Strefa ustugowa w zaprojektowanym uktadzie funkcjonalno-przestrzennym petni funkcje
izolacyjng, oddzielajaca funkcje mieszkaniowe zaréwno od dziatalnosci przemystowej, jak rowniez
od czynnej linii kolejowej. Przez swoja lokalizacj¢ zatem strefa ta, i tym samym przedmiotowa dziatka,
narazona jest na zwigkszone ucigzliwo$ci wynikajace z sasiedztwa terenu stoczni rzecznej, w zwiazku
Z czym nie jest zasadne dopuszczanie w jej granicach funkcji wrazliwych, jakimi sg hotele i edukacja.
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Dotyczy pkt 1 lit. ¢, pkt 2 lit. d, pkt 3 lit. c, pkt 4 lit. e oraz pkt 5 lit. e

Ustalenie dotyczace nadwieszen we wskazanych lokalizacjach zwigzane jest z koniecznos$cia
pogodzenia potrzeb wynikajacych z wymogu zagwarantowania dostatecznej chtonnosci terendow
mieszkaniowych oraz zachowania optymalnej przestrzeni otwartej wzdluz projektowanego ciggu
pieszego taczacego ulice Dluga wraz z przystankami tramwajowymi z wyznaczonym terenem ustug
o$wiaty. Ustalone nadwieszenia beda w stanie ponadto uatrakcyjni¢ przestrzen osiedla, przede
wszystkim biorgc pod uwage mozliwos¢ wykreowania szerokiej alei w formie placu wyposazonego
W ustugi podstawowe na pierwszych kondygnacjach nadziemnych budynkow. Zatozenie ma pozwoli¢
na wykreowanie kompletnej przestrzeni zespalajacej najwazniejsze funkcje towarzyszace zabudowie
mieszkaniowej. Zaproponowane w projekcie planu nadwieszenia stanowig zatem element
kompozycyjny, bedacy kompromisem pomiedzy racjonalnym wykorzystaniem przestrzeni
a wykreowaniem atrakcyjnego ciggu komunikacji pieszej. W zwiazku z powyzszymi uwarunkowaniami
nie uwzgledniono przedmiotowych fragmentéw uwag.

Dotyczy: pkt 19 lit. ¢, pkt 19 lit. d, pkt 19 lit. h oraz pkt 19 lit. i

Zaproponowane w projekcie planu w ramach przedmiotowego terenu linie zabudowy uksztattowano
W sposob pozwalajacy na wyeksponowanie dominanty wysokosciowej w 0si widokowej oznaczonej
na rysunku projektu planu symbolem A. O$ ta zostala wykreowana wzdluz jednej z najwazniejszych
arterii komunikacyjnych wyznaczonych w projekcie planu, co uzasadnia koniczno$¢ podkreslenia
szczegoblnej rangi obiektu majacego ja wienczy¢. Poszerzenie linii zabudowy oraz obszaru usytuowania
dominanty zgodnie z przedstawionym w uwadze zatgcznikiem graficznym skutkowatoby utraceniem
szczegolnego charakteru dopuszczonego w projekcie planu obiektu. Ponadto podkreslic nalezy,
ze dopuszczona w ramach obszaru usytuowania dominanty wysoko$¢ zabudowy niejako rekompensuje
ograniczenie linii zabudowy od strony szpaleru drzew do ochrony, zapewniajac dodatkowa potencjalng
powierzchnig uzytkowa. Nalezy mie¢ ponadto na uwadze, ze zwickszenie atrakcyjnos$ci przestrzeni przy
ulicy Dhugiej w zwigzku z realizacja ustalen planu, wraz ze szczegdlnym usytuowaniem obszaru
dominanty na przedmiotowym terenie, bardzo pozytywnie wptyna¢ moze na prestiz nieruchomosci,
podnoszac tym samym jej warto$¢. Nie bez znaczenia w tym kontekscie pozostaje rowniez bezposrednie
sasiedztwo terenow zieleni urzadzonej, w tym terenu 2Z.

Dotyczy: pkt 20 lit. a, pkt 20 lit. b, pkt 24 lit. b oraz pkt. 27 lit. mm tiret pierwsze

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, plan miejscowy nie moze by¢ sprzeczny ze Studium...
Co istotne, dla przedmiotowego obszaru Studium... nie dopuszcza zabudowy mieszkaniowej, skad
bezposrednio wynika brak mozliwosci uwzglednienia wnioskowanego przeznaczenia w postaci
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na przedmiotowym terenie. Ponadto, nalezy zaznaczyc,
ze Studium... podkresla rowniez m.in. konieczno$¢ wspierania i rozwoju dziatalnosci stoczni rzecznych
na Odrze, a w szczegOlnoSci istniejgcej stoczni w rejonie ulicy Kazimierza Michalczyka.
W konsekwencji formalnego obowigzku usankcjonowania tych ustalen, powstaje potencjalny konflikt
dziatalnosci przemystowej z funkcjami wrazliwymi zlokalizowanymi w otoczeniu. W ramach projektu
planu zasadne jest dazenie do tagodzenia tych konfliktéw. Decyzja w zakresie nieuwzglednienia
pozostatych wnioskowanych zmian w dopuszczonym katalogu przeznaczen terenu, wynika zatem
zardbwno z koniecznos$ci zachowania niesprzeczno$ci planu z ustaleniami Studium... w zakresie
wzmacniania dziatalno$ci stoczni, jak réwniez z wysokiego poziomu wrazliwos$ci wnioskowanych
funkcji na potencjalne ucigzliwosci.

Przedstawiony sposob rozpatrzenia uwag zgodny jest rowniez z celem przystapienia do sporzadzenia
przedmiotowego planu miejscowego, w ramach ktorego zawarto m.in. odpowiedz na wniosek
0 sporzadzenie planu od prowadzacej dziatalno$¢ stoczniowg spotki Malbo, ktory wskazal m.in.
na konieczno$¢ ochrony istotnych w skali europejskiej funkcji stoczniowych.
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Dotyczy: pkt 20 lit. ¢, pkt 24 lit. d oraz pkt 24 lit. ¢
Linie zabudowy oraz wskazniki zabudowy 1 =zagospodarowania terenu ustalone zostaty
w oparciu o informacje otrzymane od Dolnoslgskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow
(DWKZ) na etapie zawiadamiania o przystgpieniu do sporzadzenia planu oraz zapisy Studium...
Decyzja w sprawie ustalenia przyjetych w projekcie wskaznikdéw zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz linii zabudowy na terenie 1AG podjeta zostala na podstawie informacji zawartych we wnioskach
konserwatorskich otrzymanych od DWKZ. W pismie tym instytucja ta odnoszac si¢ do projektu planu
przedstawita konieczno$¢:
— utrzymania przemyslowego, zwigzanego z hydrotechnicznym weztem odrzanskim charakteru
miejsca i ukladu przestrzennego oraz
— dazenia do zachowania wartosci historycznych, urbanistycznych 1 krajobrazowych,
wynikajacych z utrwalonego przeznaczenia terenu na potrzeby zeglugi $rodladowej oraz
obecnosci charakterystycznej infrastruktury stoczniowej w krajobrazie kulturowym miasta.
Studium... natomiast wyznacza dla przedmiotowego terenu obszar aktywnosci gospodarczej
podkreslajac m.in. konieczno$¢ wspierania i rozwoju dziatalnosci istniejacej stoczni w rejonie
ul. Kazimierza Michalczyka. Majac zatem na uwadze fakt, iz plan miejscowy zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawa nie moze by¢ sprzeczny ze Studium... oraz iz jedna z instytucji uzgadniajacych plany
miejscowe we Wroctawiu jest DWKZ, ustalono w ramach projektu planu linie zabudowy oraz wskazniki
zabudowy i1 zagospodarowania terenu na poziomie umozliwiajacym spelnienie zapisow Studium... oraz
przedstawionych oczekiwan DWKZ. Nowa zabudowa nie powinna przyczynia¢ si¢ do degradacji
istniejacego krajobrazu industrialnego, dlatego najwyzszym budynkiem zgodnie z projektem planu
pozostaje hala wpisania do gminnej ewidencji zabytkow, a linie zabudowy dopuszczajace nowe obiekty
wyznaczone zostaly zarowno poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzia, jak i poza cennymi
elementami krajobrazu, w tym poza istniejaca pochylnia.

Dotyczy: pkt 20 lit. d, pkt 24 lit. a tiret trzecie oraz pkt 25

Przedmiotowa hala wpisana jest do gminnej ewidencji zabytkéw zgodnie z aktualnym zarzadzeniem
nr 12549/14 Prezydenta Wroclawia z dnia 24 listopada 2014 r. w sprawie zatozenia gminnej ewidencji
zabytkow. Niezaleznie zatem od toczgcych sie postepowan pomigdzy uwagodawcg a Miejskim
Konserwatorem Zabytkéw (MKZ) oraz domniemanych btgdow dotyczacych kwalifikacji tego obiektu
jako zabytku, stan prawny — majac na wzgledzie przepisy art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 4 pkt 6 ustawy o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami — jednoznacznie wskazuje, ze hala powinna zosta¢ uwzgledniona
W przedmiotowym planie miejscowym. Z tego tez wzgledu, niezasadne bytoby wstrzymywanie prac
nad planem, dlatego tez nie uwzgledniono przedmiotowych fragmentéw uwag.

Dotyczy: pkt 24 lit. a tiret pierwsze oraz pkt 24 lit. a tiret drugie

Przywotany postulat Studium... odnosi si¢ do ogolnych kierunkéw rozwoju obszaru Srodmiescia
i nie wskazuje na koniecznos$¢ przeksztalcenia terenu stoczni na zabudowe mieszkaniowo-ustugowa.
Do przedmiotowego terenu odnosi si¢ natomiast inny fragment tego dokumentu, zwiazany
Z ozywieniem transportu na Odrze, w ramach ktorego nalezy dazy¢ do wspierania i rozwoju dziatalnosci
stoczni rzecznych, w szczegdlnosci istniejacej stoczni w rejonie ulicy Kazimierza Michalczyka
(s. 212 Studium...). Z tego wzgledu, celem zachowania niesprzecznosci przedmiotowego projektu planu
z ustaleniami Studium... w zakresie wspierania i rozwoju funkcji stoczniowych, zdecydowano
0 odrzuceniu przedmiotowych fragmentow uwag. Natomiast w zakresie zwigkszenia dopuszczalnej
intensywnosci zabudowy na wzor innych inwestycji realizowanych w strefie nabrzezy Odry, nalezy
mie¢ na uwadze, ze s3 to inwestycje zlokalizowane na obszarach o skrajnie odmiennych
uwarunkowaniach formalnych, funkcjonalnych i przestrzennych. W przedmiotowym przypadku mamy
do czynienia z zabytkowa halg stoczni wroctawskiej zlokalizowanej na terenie przeznaczonym
w Studium... pod funkcje przemystowe, ktorej dziatalno$¢ nalezy w ramach planu miejscowego
wzmacnia¢, ograniczajagc mozliwos$¢ przeksztalcenia terenu, natomiast znaczna cze$¢ przywotanych
w uwadze inwestycji znajduje si¢ na terenach przeznaczonych w Studium ... pod funkcje mieszkaniowe.
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Dotyczy: pkt 7, pkt 8 lit. a, pkt 9 lit. b, pkt 12, pkt 14 lit. b oraz pkt 18

Nalezy zaznaczy¢, ze przedstawiony w przedmiotowym projekcie planu sposéb wyznaczenia uktadu
funkcjonalno-przestrzennego poszczegoélnych obszarow, a takze ustalenia wartosci wskaznikow
zabudowy 1 zagospodarowania terenu przygotowany zostal w oparciu o zatozenia najbardziej
optymalnego modelu rozwoju miasta — tj. modelu miasta zwartego. Projekt zaktada optymalne
nasycenie terenow mieszkaniowych funkcjami ustugowymi, przewiduje teren pod szkol¢ oraz jest
doskonale skomunikowany z centrum miasta. Ponadto, lokalizacja obszaru objetego projektem planu
modelowa dla rozwoju zabudowy mieszkaniowej — przede wszystkim ze wzglgdu na dobre
skomunikowanie i dostateczne nasycenie ustugami towarzyszacymi bezposrednio na miejscu, ktore
pozwoli zminimalizowa¢ ruch generowany przez przysztych mieszkancow nowego fragmentu osiedla.
Tego typu ksztattowanie zabudowy pozwala zminimalizowa¢ ponadto transportochtonno$¢, poniewaz
W sposob efektywny wykorzystuje dostepna infrastrukture — w tym przypadku przede wszystkim nowa
lini¢ tramwajowa. Majac na wzgledzie wymienione wyzej uwarunkowania, uchwalenie planu
zaktadajgcego rozwdj zabudowy mieszkaniowej na przedmiotowym obszarze jest zasadne.

Dotyczy pkt 21

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie jest planem realizacyjnym ani budowlanym,
a jedynie dokumentem tworzacym podstawy prawne do tego zeby proces inwestycyjny moght by¢
prowadzony zgodnie z zasadami w nim okreslonymi. W zwiazku z tym, nie ma przeciwwskazan, aby
przedmiotowy teren funkcjonowal na zasadach dotychczasowych, jako obiekt biurowy z dojazdem
pozostawionym w obecnym miejscu. Zapisy planu miejscowego nie wptywajg na obecne mozliwosci
wykorzystania nieruchomo$ci — nabiorag one natomiast rzeczywistej sprawczo$ci w momencie,
w ktérym wymagane bedzie uzyskanie pozwolenia na budowe. Projekt planu dla przedmiotowej
nieruchomosci, rozszerza aktualng funkcje uslugowa dopuszczajac zabudowg mieszkaniowa.
Co istotne, forma usytuowanego na przedmiotowej nieruchomosci budynku ustugowego nie odpowiada
standardom wlasciwym funkcjom mieszkaniowym. W zwigzku z tym, w razie zmiany funkcji,
niezbgdne bedzie rowniez dokonanie odpowiedniego przeksztatcenia zabudowy celem dostosowania
jej formy do nowego rodzaju wymagan. Konsekwentnie, zmiana formy zabudowy na mieszkaniowa
wymagata bedzie rowniez dokonania adekwatnych zmian w zagospodarowaniu terenu. Zatem w razie
podjecia decyzji w zakresie przeksztalcenia przedmiotowego terenu na funkcje mieszkaniowo-
ustugowe, celem zachowania optymalnych standardow urbanistycznych, konieczne bedzie
dostosowanie nowego zagospodarowania terenu do uktadu funkcjonalno-przestrzennego ustalonego
w przedmiotowym projekcie planu.

Dotyczy: pkt 22 lit. b oraz pkt 27 lit. cc tiret pierwsze podwoje tiret pierwsze, drugie i trzecie

Postulat wykracza poza ustalenia planu miejscowego, w ramach ktorego w przedmiotowej kwestii ustala
si¢ wylacznie dojazd do nieruchomos$ci. W tym przypadku, dla terendow oznaczonych jako 1U-MW
i 3MW, ktore obejmuja dziatke wskazang w uwadze, ustala si¢ dojazd od wszystkich przyleglych
korytarzy ulic. Natomiast szczegélowy sposob obstugi — tj. umiejscowienie zjazdu oraz konieczny
zakres przebudowy drog, w tym okreslenie sposobu wilgczenia si¢ do uktadu drog publicznych oraz
sposdb organizacji ruchu w obszarze (obstuga tonazowa) nalezy do kompetencji pozostatych jednostek
miejskich — Zarzadu Drég i Utrzymania Miasta (ZDIUM) oraz Wydziatu Inzynierii Miejskiej (WIM).
ZDiUM jest jednostka uzgadniajaca projekt planu miejscowego, ktora zapisany sposob obstugi dla ww.
terenow, jak i caty projekt mpzp uzgodnita pozytywnie.

Nalezy mie¢ rowniez na uwadze, ze teren 1U-MW przeznaczony jest w planie pod funkcje mieszane,
zatem zasadne jest uwzglednienie w planie elastycznych mozliwosci dojazdu, majac na wzgledzie
zarowno potrzeby funkcji handlu wielkopowierzchniowego, jak rowniez funkcji mieszkaniowe;j.
W zwigzku z tym, nie jest uzasadnione ograniczanie dojazdu z terenu 2KDL.

Dotyczy pkt 22 lit. ¢

Ze wzgledu na potencjat zmian oraz mozliwe przeksztatcenia jakie mogg zajs¢ na dziatce objetej uwaga,
niemozliwe jest zapisanie konieczno$ci utrzymania parkingu na terenie. Niemniej, dopuszczone zostaty
wszystkie formy parkingdw, w tym terenowy, z zastrzezeniem konieczno$ci wyposazenie go w zielen
wysoka zgodnie z zasada, ze co 5 stanowisk postojowych przypada 1 drzewo. Konieczno$¢ lokalizacji
50% stanowisk postojowych w parkingach podziemnych dotyczy wylacznie przeznaczenia zabudowa

22



mieszkaniowa wielorodzinna. Dla wskaznikow parkingowych zwigzanych z handlem
wielkopowierzchniowym natozono konieczno$¢ realizacji 50% stanowisk postojowych w garazu
wbudowanym. Jest to uzasadnione pod katem gospodarowania przestrzenig. Parkingi terenowe
sa najbardziej przestrzennochlonng forma organizacji stanowisk postojowych. Jest to szczegdlnie
niekorzystne i niepozadane w centrach i §rodmiesciach gdzie zasob ternu jest niezwykle ograniczony.
Dodatkowo zapisy planu stanowia, ze stanowiska postojowe zrealizowane zgodnie ze wskaznikami
nalezy usytuowa¢ na terenie i dzialce budowlanej, na ktérych usytuowany jest obiekt ktoremu
te stanowiska towarzysza (par 18, pkt.4).

Dotyczy pkt 22 lit. g

Obszar objety projektem planu ze wzgledu na planowane w nim przeksztalcenia oraz zwigzang z tym
niewystarczajacg infrastrukture komunikacyjna, wymagat stworzenia nowego ukladu polaczen
drogowych, przy jednoczesnym uwzglednieniu istniejacych powigzan i uwarunkowan. Teren 2KDL
wyznaczony pod pas drogowy jest istotnym polaczeniem pomiedzy planowang drogg na terenie 1KDL
oraz istniejaca ulicag Michalczyka (3KDL). Jednocze$nie uwarunkowaniem wptywajacym na lokalizacje
tej drogi jest wiasnie umiejscowienie terenu 1UO. Niepozadanym ze wzgledu na bezpieczenstwo dzieci
jest lokalizowanie gtownej drogi przejazdowej przez osiedle bezposrednio przy terenie szkoty. Zgodnie
z obecnymi wytycznymi oraz dobrymi praktykami zwigzanymi z ksztaltowaniem terendw szkolnych,
a takze specyfika funkcjonowania szkoly (zwiekszony ruch samochodowy przed rozpoczgciem zajec)
tam gdzie to mozliwe powinno si¢ w sposob maksymalny rozgraniczy¢ ruch samochodowy od szlakow
dojscia pieszego dla dzieci oraz dojazdu rowerowego, co zostalo uczynione w projekcie planu.
Przetozenie drogi 2KDL bezposrednio w sasiedztwo terenu 1UO nie tylko spowodowaloby
zmnigjszenie bezpieczenstwa dzieci w drodze do szkotly, ale rowniez zaburzytaby plynno$¢ ruchu
porannego na osiedlu, na ktorg sktadalby si¢ ruch nie tylko mieszkancow, ale tez rodzicow podwozacych
dzieci do szkoly i zwigzane z tym czasowe postoje.

Dotyczy pkt 22 lit. d

Przedmiotowa dziatka =zlokalizowana jest w czeéci centralnej projektowanego zalozenia
urbanistycznego. Istniejacy obiekt wielkopowierzchniowy przecinaja tereny przeznaczone pod cele
publiczne, niezbgdne dla prawidlowego funkcjonowania przysztego osiedla mieszkaniowego, tj. teren
szkoly oraz droga, ktora stanowi¢ ma jedng z podstawowych arterii tego obszaru umozliwiajacych
optymalng obstuge komunikacyjng. Celem planu jest kompleksowe przeksztalcenie catego obszaru
ograniczonego rzeka Odra, ulicg Dtuga i linig kolejowa nr 143 w kompletne i prawidtowo funkcjonujace
osiedle mieszkaniowe. Dopuszczenie w ramach przedmiotowego terenu zachowania obecnej formy
i funkcji w formule tymczasowego zagospodarowania uniemozliwi realizacj¢ tego celu. Nalezy mie¢
rowniez na uwadze, ze w ramach terenu, ktoérego dotyczy uwaga, dopuszczono handel detaliczny
wielkopowierzchniowy bez przyjetego z gory okresu tymczasowego zagospodarowania, zatem
W przeciwienstwie do sgsiedniej dziatki, na ktorej zlokalizowany jest market budowlany Obi, obecna
funkcja bedzie mogta by¢ kontynuowana w tym miejscu bezterminowo. Istotny jest rowniez fakt,
iz majac na uwadze podstawowe zatozenia projektu planu, tj. przeksztalcenie tego fragmentu miasta
w kompletne  osiedle  mieszkaniowe,  konieczne jest  dostosowanie  formy  handlu
wielkopowierzchniowego do przyszltych potrzeb funkcjonalno-przestrzennych. Ponadto nalezy
podkresli¢, ze uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie skutkuje
konieczno$cig natychmiastowego rozpoczecia procesdOw inwestycyjnych. Zgodnie z art. 35 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dopuszczone jest wykorzystywanie terenow w sposob
dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnego z planem. Po uchwaleniu planu mozliwe
bedzie dalsze funkcjonowanie obiektu wielkopowierzchniowego, a ponadto, w razie koniecznosci,
dokonywanie jego remontoéw i innych robot budowlanych niewymagajacych pozwolenia na budowe

Dotyczy pkt 22 lit. e

Przedmiotowy teren 1U-MW nie graniczy z terenem 1KDL. Nie ma zatem mozliwosci, aby zmienic¢
przebieg obowigzujacej linii zabudowy w przedstawiony w uwadze sposob.
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Dotyczy pkt 23

Nalezy podkresli¢, ze uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie skutkuje
konieczno$cig natychmiastowego rozpoczecia proceséOw inwestycyjnych. Zgodnie z art. 35 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dopuszczone jest wykorzystywanie terenow w sposob
dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnego z planem. W zwiazku zatem z przyjetymi
w projekcie planu ustaleniami, przez 15 lat od dnia wejscia w zycie zapisow uchwaly, w ramach
przedmiotowego terenu, mozliwe bedzie kontynuowanie dotychczasowego zagospodarowania,
urzadzania 1 uzytkowania rozumianego w kontekécie mozliwosci pozyskiwania decyzji
administracyjnych pozwalajacych na wykonywanie dowolnych (ale zgodnych z planem) robot
budowlanych. Co istotne, uptynigcie tego terminu nadal nie bedzie skutkowato koniecznoscia
natychmiastowej zmiany istniejacego zagospodarowania — po uptywie 15 lat mozliwe bedzie dalsze
funkcjonowanie obiektu wielkopowierzchniowego, a ponadto, w razie konieczno$ci, dokonywanie jego
remontdw 1 innych robot budowlanych niewymagajacych pozwolenia na budowe. Zapisy
przedmiotowego projektu planu nie bgdg staty zatem w sprzecznosci z zawartymi umowami najmu,
0 ktérych mowa w uzasadnieniu do uwagi. Ponadto nalezy podkresli¢, ze przyjety w projekcie planu
termin daje optymalny bufor czasowy dla ewentualnego przedtuzenia tymczasowego zagospodarowania
poprzez zmiang planu w przyszto$ci, w razie zidentyfikowania takiej koniecznosci w skutek
cato$ciowego przeksztatcenia terenow sasiednich.

Dotyczy pkt 26 lit. b

Nie ma potrzeby zmiany zaproponowanego w projekcie planu sposobu zagospodarowania
poszczegolnych terenow, poniewaz jest on zgodny ze strategicznym kierunkiem zagospodarowania
okreslonym w Studium, tj. wlaczeniem w strukturg sroédmiejska terendw przemystowych i ustugowych
w potnocnej czgsci jednostki oraz wzmocnienie powigzan migdzy zabudowa mieszkaniowg a terenami
nadrzecznymi; rozwojem i wzmocnieniem wielofunkcyjnego charakteru jednostki poprzez harmonijne
potaczenie funkcji mieszkaniowej i ustugowej; zwigkszeniem atrakcyjnosci zamieszkiwania poprzez
rozbudowe systemu istniejgcej zieleni i wprowadzenie nowej, taczacej tereny mieSzkaniowe
Z nadrzecznymi; rozwojem transportu zbiorowego w oparciu o transport szynowy, w tym wyksztatcenie
miejsc pod nowe przystanki kolejowe oraz miejsc weztowych o funkcji przesiadkowej wraz
z wyposazonym w elementy integracji roznych srodkéw transportu; wykreowaniem powigzan pieszych
i rowerowych z sgsiednimi jednostkami, terenami zieleni, rzecznymi oraz miejscami weztowymi,
W szczegolnosci pomiedzy stacja kolejowa oraz weztem przesiadkowym; wzbogaceniem systemu
rowerowego o nowe trasy, w tym prowadzone niezaleznie od uktadu drogowego.

Dotyczy: pkt 26 lit. f, pkt 26 lit. g oraz pkt 26 lit. h

Zgodnie z § 8 ust. 2 pkt 1 i 2 rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 1 wrzesnia 2016 r. w sprawie
sposobu prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi, za zrodto informacji istotne dla oceny
zagrozenia zanieczyszczeniem gleby lub ziemi uznaje si¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego oraz prognoze oddziatywania na srodowisko. Na etapie zawiadomienia o przystapieniu
do sporzadzenia przedmiotowego planu Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska (RDOS) przedstawit
tut. organowi informacj¢ na temat terenoéw, ktore figurujg w rejestrze historycznych zanieczyszczen
powierzchni ziemi, o ktorym mowa w art. 101c ustawy Prawo ochrony srodowiska, prowadzonym przez
Generalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska. W konsekwencji, zgodnie z zaleceniami RDOS, teren ten
zostal odpowiednio oznaczony w projekcie planu oraz opisany w prognozie oddziatywania
na srodowisko. Nalezy zatem podkresli¢, ze zachowane zostaty wszystkie wymogi formalne dotyczace
przedmiotowego zakresu. Pozostale aspekty wynikaja wprost z przepisow odrebnych,
w tym z przywolanego rozporzadzenia (m.in. § 3 ust. 4), w zwigzku z czym nie jest zasadne
wprowadzanie tego typu ustalen do projektu planu miejscowego.

Dotyczy: pkt 26 lit. i oraz pkt 26 lit. j

Zakres i stopien szczegdtowosci prognozy oddzialywania na srodowisko dla przedmiotowego projektu
planu, dostosowany zostal do wymogoéw okreslonych w art. 51 ust. 2, w zgodzie z art. 52 ust.
11 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko. Ponadto,
zgodnie z art. 53 oraz w zwiazku z art. 57 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy, zakres 1 stopien szczegdtowosci
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prognozy uzgodniony zostal przez RDOS. Spetnione zostaly zatem wymagania formalne stawiane
przedmiotowemu opracowaniu. Nalezy mie¢ rowniez na uwadze, ze plan miejscowy jest dokumentem
sporzadzanym na pewnym okreslonym poziomie ogdlnosci, wynikajacym z ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu planu
miejscowego. W zwiazku z tym, rdwniez prognoza oddziatywania na $rodowisko ustalen planu
miejscowego winna zosta¢ sporzadzona w sposob podobnie ogélny, tak aby dostarcza¢ obiektywnych,
popartych odpowiednimi danymi informacji o prognozowanych skutkach srodowiskowych uchwalenia
planu, a nie informacji domniemanych na podstawie subiektywnych opinii. Nie jest zatem zasadne
wprowadzanie zmian i uszczegdlawianie prognozy, poniewaz zostala ona przygotowana w sposob
optymalny dla jej przeznaczenia.

Dotyczy pkt 27 lit. b

Przedstawione w uwadze opinie wykraczajg poza zakres planu miejscowego okreslony w ustawie
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
W zwigzku z czym sg bezzasadne.

Dotyczy: pkt 27 lit. jj, pkt 27 lit. c tiret pierwsze, pkt 27 lit. c tiret dwunaste, pkt 27 lit. c tiret czternaste
oraz pkt 27 lit. c tiret pietnaste

Nalezy podkresli¢, ze wyrazone obawy w zakresie braku zgodnos$ci przedmiotowego projektu planu
ze Studium... nie sa w zadnym stopniu uzasadnione. Nie nalezy interpretowac ogdlnych, kierunkowych
zalecen i rekomendacji dla catej jednostki urbanistycznej jako konkretnych wytycznych, koniecznych
do wiernego przeniesienia w ramach kazdego planu miejscowego. Zalecenia te moga zosta¢ spetnione
przez plan miejscowy na rézne sposoby — niekiedy rowniez posrednio. W taki sposob spetniona zostata
m.in. rekomendacja w zakresie zachowania dostepnosci do rzeki Odry — dzigki ustaleniu odpowiednich
korytarzy usytuowania ciggdéw pieszo-rowerowych oraz terenéow 4KDD i 1Z, a takze ustaleniom
dotyczacym realizacji mostéw pieszo-rowerowych. W tym przypadku, jako dostepnosci do Odry
nie nalezy oczekiwaé udostepnienia publicznie terenu aktywnej stoczni rzecznej, poniewaz bytoby
to skrajnie nieoptymalne w zakresie tak funkcjonalnym, jak i bezpieczenstwa. Projekt planu zapewnia
natomiast dostepno$¢ w sposob posredni, taczac najwazniejsze nadodrzanskie trasy pieszo-rowerowe
i spajajac strukture funkcjonalno-przestrzenng sasiednich terenéw nadrzecznych poprzez mosty pieszo-
rowerowe. Ponadto, nalezy podkresli¢, ze wskazany odcinek nabrzeza zostat cze$ciowo
zagospodarowany na podstawie decyzji o warunkach zabudowy przed przystapieniem do sporzadzenia
niniejszego planu — nie bytoby ekonomicznie uzasadnione ingerowanie w zagospodarowanie terenu
$wiezo powstatych inwestycji mieszkaniowych, m.in. ze wzgledu na istniejagce zagospodarowanie,
W tym garaze podziemne. Niemniej, powstale tereny mieszkaniowe przewidujg dostep do rzeki Odry,
co usankcjonowano ustalajac korytarz usytuowania ciggu pieszo-rowerowego wraz z obowigzkiem
zapewnienia powigzan pomiedzy terenami. Majac na uwadze wszystkie powyzsze uwarunkowania,
nalezy stwierdzi¢, ze w projekcie planu miejscowego uwzgledniono postulaty Studium... w sposob
racjonalny i zrownowazony, wprowadzajac odpowiednie ustalenia z uwzglednieniem réznorodnych
czynnikow.

Dotyczy pkt 27 lit. c tiret drugie

W zakresie dopuszczenia monofunkcji (np. biurowej), nalezy podkresli¢, ze w projekcie planu
dla pierwszych kondygnacji nadziemnych budynkow w granicach wigkszosci terenow mieszkaniowych
ustalono dopuszczenie wylacznie ustlug podstawowych. Ponadto dla czesci terenéw wprowadzono
ustalenia obligujace do realizacji okreslonej powierzchni uzytkowej ustug podstawowych. W tym
zakresie nalezy ponadto wskaza¢, ze réznicowanie dopuszczonych przeznaczen terenu na poziomie
sugerowanym w przedmiotowej uwadze byloby niezgodne z zasada réwnoSci okreslong w art.
32 Konstytucji RP.
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Dotyczy: pkt 27 lit. c tiret trzecie, pkt 27 lit. c tiret szoste, pkt 27 lit. ¢ tiret 6sme oraz pkt 27 lit. c tiret
dziewiate

Odnosnie zieleni i wzmacniania jej relacji z terenami mieszkaniowymi — zalecenie zostato zrealizowane
poprzez ustalenie terenéw 1Z i 27, wskazanie drzew do zachowania oraz szpalerow drzew, a takze
zachowanie odpowiednio wysokich wskaznikoéw powierzchni biologicznie czynnej i nawierzchni
ziemnej zapewniajacej retencje wod opadowych i naturalng wegetacje roslin. Tego rodzaju ustalenia
zapewniajag powigzanie terenow mieszkaniowych z nadrzecznymi w granicach projektu planu oraz
zabezpieczaja konieczno$¢ realizacji skwerow wewnatrz kwartalow zabudowy. Ze wzgledu
na realizacj¢ bardziej potrzebnego celu publicznego, jakim jest zabezpieczenie terenu pod szkole,
atakze ze wzgledu na sgsiedztwo istniejacych terenow zieleni, jak park komunalny na Kepie
Mieszczanskiej, Park Popowicki czy tereny wzdluz grobli nad Odra, nie jest zasadne kreowanie
kolejnego wigkszego terenu zieleni. Powigzania z kompleksami zieleni zapewnione zostaty natomiast
poprzez ustalenia dotyczace powigzan pieszo-rowerowych z Grobla Kozanowska oraz terenami zieleni
na Kepie Mieszczanskiej, a takze odpowiednie ustalenia dotyczace korytarzy usytuowania ciaggow
pieszo-rowerowych.

Dotyczy: pkt 27 lit. c tiret czwarte, pkt 27 lit. c tiret siodme oraz pkt 27 lit. a

Projekt planu zabezpiecza kwestie zachowania wysokich walorow architektonicznych poprzez zapisy
0 szczegbdlnych wymaganiach architektonicznych oraz wyeksponowaniu obiektow, a takze kolorystyce
elewacji. Nalezy jednak podkresli¢, ze plan miejscowy nie stuzy do okreslania bardziej szczegdétowych
wymagan architektonicznych przysztej zabudowy, a ustala jedynie ogolne ramy formalne dla przysztych
procesow inwestycyjnych. W zwigzku z tym, sformutowanie bardziej precyzyjnych wytycznych w tym
zakresie nie byloby uzasadnione i mogloby stanowi¢ naduzycie wiadztwa planistycznego. Ponadto
wymaga podkreslenia, ze kwestie walorow architektonicznych, materiatowych i kolorystycznych
zwigzane sg z subiektywnym poczuciem estetyki.

Dotyczy pkt 27 lit. c tiret piate

Brak jest niezgodnosci ze Studium..., poniewaz funkcje ogélnomiejskie zapewnione zostaty poprzez
zobligowanie do realizacji obiektow handlu detalicznego wielkopowierzchniowego na terenie 1U-MW
i dopuszczenie tej funkcji w formule tymczasowego zagospodarowania na terenie IMW-U. Ponadto
projekt planu dopuszcza szeroki katalog przeznaczen na terenie 1AG, gdzie tego typu funkcje, w razie
potrzeby, moga zosta¢ rozwinigte.

Dotyczy: pkt 27 lit. ¢ tiret dziesiate, pkt 27 lit. c tiret trzynaste oraz pkt 27 lit. h

Nie nalezy interpretowa¢ ogolnych, kierunkowych zalecen i rekomendacji dla catej jednostki
urbanistycznej jako konkretnych wytycznych, koniecznych do wiernego przeniesienia w ramach
kazdego planu miejscowego. Istotne w tym kontekscie jest, ze w granicach przedmiotowego projektu
zlokalizowana jest stocznia rzeczna. Nie jest uzasadnione dopuszczanie na terenach, gdzie prowadzona
jest tego typu dziatalnos$¢ funkcji sportowo-rekreacyjnych czy przyrodniczo edukacyjnych. Niemniej,
w ramach pozostatych terenéw nadrzecznych dopuszczono edukacje i inne ustugi typu gastronomia
i handel. Na czeSci terenow mieszkaniowych ustalono rowniez korytarz usytuowania ciggu pieszo-
rowerowego, wskazujgcy na koniecznos¢ realizacji funkcji sportowo-rekreacyjnej w postaci bulwaru.

Dotyczy pkt 27 lit. c tiret jedenaste

Plan miejscowy jest dokumentem sporzgdzanym na lata. Aktualnie, zgodnie z celem przystgpienia
do sporzadzenia niniejszego planu, intencjg jest ochrona istniejgcej dziatalno$ci stoczniowe;j.
Ze wzgledu jednak na mozliwo$¢ dynamicznej zmiany potrzeb i zdolnosci w zakresie kontynuowania
tej funkcji — co moze by¢ zwigzane m.in. z rosngcymi ucigzliwo$ciami w stosunku do rozwijajgcych
si¢ funkcji mieszkaniowych — dopuszczono mozliwos¢ ewentualnego uzupehnienia dziatalno$ci
stoczniowej funkcjami ustug podstawowych. Mimo wszystko, objecie ochrong konserwatorska gtéwne;j
hali stoczni oraz uksztaltowanie linii zabudowy w sposob sugerujacy kontynuowanie obecnej funkcji
wskazuje na konieczno$¢ kontynuowania istniejgcej dziatalnosci, co jest zgodne z zapisami Studium...
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Dotyczy pkt 27 lit. tt
Fragment uwagi nie odnosi si¢ do projektu planu miejscowego.

Dotyczy: pkt 27 lit. d, pkt 27 lit. e oraz pkt 27 lit. X tiret pierwsze

W zakresie wprowadzania w btad przez symbol MW, nalezy podkresli¢, ze funkcja mieszkaniowa
stanowi wiodaca funkcje dopuszczong na tych terenach, co nie wyklucza réwniez innych przeznaczen
mogacych jej towarzyszyC. Podejécie takie jest zgodne z powszechng i efektywnie funkcjonujaca
technika legislacyjng planowania przestrzennego w catej Polsce. Nalezy podkresli¢, ze przedmiotowy
projekt planu zaktada przeksztalcenie istniejacej tkanki ustugowo-przemystowej w kompletne osiedle
mieszkaniowe zgodnie z koncepcja miasta zwartego, a zatem uwzgledniajac ideg mixed-use. Opierajac
si¢ na tej idei, w ramach poszczegolnych terenéw mieszkaniowych dopuszczono zaréwno funkcje
mieszkaniowe, jak i szeroki wachlarz ustug. Co istotne w tym konteks$cie, w §wietle istniejacych
uwarunkowan inwestycyjnych, w tym roznic w rzeczywistych cenach nieruchomosci, najbardziej
pozadanym przez inwestorow i zarazem prawdopodobnym przeznaczeniem terendow MW w granicach
projektu planu jest zabudowa mieszkaniowa. W zwigzku z tymi uwarunkowaniami, W projekcie planu
nie wprowadzono obowigzku realizacji konkretnej minimalnej powierzchni uzytkowej mieszkan.
Wprowadzono natomiast minimalne powierzchnie uzytkowe ushug podstawowych i ustalono
odpowiednie zapisy dopuszczajace na wybranych kondygnacjach wylacznie wybrane ushugi
zabezpieczajac tym samym ide¢ mixed-Use.

Ponadto nalezy mie¢ na uwadze, ze wyznaczenie terenu celu publicznego pod szkot¢ nie oznacza
natychmiastowego rozpoczecia inwestycji przez miasto. Decyzja ta zostataby podjeta w konsekwencji
stopniowego przeksztalcenia si¢ tego terenu w osiedle mieszkaniowe i zwiazanego z tym procesem
rosnacego zapotrzebowania na ustugi oswiaty.

Dotyczy pkt 27 lit. gg tiret trzecie

§ 27 ust. 3 pkt 8 lit. a zawiera zastrzezenie do zapisow ust. 4, dotyczacych tymczasowego
zagospodarowania. Zapis ten nie zostal uwzgledniony w ust. 4 pkt 2 lit b, poniewaz stanowi ustalenie
zastosowane ponownie w ust. 4. Podobna konstrukcje zastosowano dla pozostalych ustalen
wystepujacych jednoczesnie w ust. 3 i ust. 4.

Dotyczy pkt 27 lit. gg tiret czwarte

Jest to subiektywna opinia. W ocenie Wydzialu Planowania Przestrzennego rysunek w zakresie terenu
1MW-U jest wystarczajaco czytelny. Nalezy mie¢ ponadto na uwadze, ze rysunek planu miejscowego,
bedacy zatacznikiem nr 1 do uchwaly, stanowi umocowang w przepisach, powszechng forme
ksztaltowania prawa miejscowego. Ustalenia zawarte na rysunku sg wigzace, zasadniczo niepodwazalne
i proste w interpretacji przez odpowiednie organy czy inwestorow prywatnych. Wszystkie natomiast
dodatkowe zataczniki, nie majagce umocowania w przepisach prawa, zwigkszaja ryzyko blednych
interpretacji oraz konfliktéw pomigdzy inwestorami a organami planistycznymi i architektoniczno-
budowlanymi istotnymi w procesie inwestycyjnym.

Dotyczy pkt 27 lit. ss
Jest to subiektywna opinia. Zapisy te nie powoduja problemow interpretacyjnych w procesie
inwestycyjnym. Ustalenia jasno wskazuja do jakich przeznaczen terenu odnosi si¢ wskaznik stanowisk

postojowych.

Dotyczy: pkt 27 lit. v tiret szoste oraz pkt 27 lit. w tiret trzecie

Nie jest zasadne wprowadzanie zastrzezenia do zapiséw dotyczacych powierzchni biologicznie czynnej
w zakresie minimalnej szeroko$ci. Sformutowanie takie generowaloby szereg problemow
interpretacyjnych. Nie jest jasne jak nalezaloby odnie$¢ szerokos¢ do ustalenia obszarowego,
dotyczacego udzialu powierzchni biologicznie czynnej, ktora moze przybiera¢ roznorodne ksztatty.
Ponadto nalezy podkre$li¢, ze pojecie terenu biologicznie czynnego zdefiniowane zostato w przepisach
budowlanych, dopuszczajac okreslone typy nawierzchni oraz tarasow i stropodachow, ktdre mogg by¢
uwzgledniane w ramach inwestycji budowlanej. Co istotne w tym kontek$cie, ograniczanie ustawowo
dopuszczonych form powierzchni biologicznie czynnej w planie miejscowym bytoby formalnie
niedopuszczalne. Zamiast tego, celem zabezpieczenia funkcji $rodowiskowych w ramach
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poszczegblnych terenow, w projekcie planu zastosowano wskaznik tzw. gruntu rodzimego,
odnoszacego si¢ do nawierzchni ziemne;.

Dotyczy: pkt 27 lit. oo oraz pkt 27 lit. qq

Na obecnym etapie nie jest znana procedura i okoliczno$ci w jakich okreslony w projekcie planu most
bedzie realizowany. Nie ma w konsekwencji mozliwosci oceny skutkow finansowych tych ustalen,
a Cco za tym idzie selekcji rozwigzania optymalnego w tym kontekscie. Ponadto nie bytoby uzasadnione
wprowadzanie ograniczeh w zagospodarowaniu terenu w wydzieleniu wewnetrznym (A), m.in.
ze wzgledu na konieczno$¢ zachowania okreslonych w Studium... zalecen odno$nie wzmacniania
potencjatu rekreacyjnego terendow nadrzecznych oraz ksztaltowania powigzan pomigdzy terenami
zurbanizowanymi a rzeka.

Dotyczy pkt 27 lit. g tiret pierwsze i drugie

Nie ma potrzeby dokonywania zmian w okre§lonym w uwadze zakresie, poniewaz odpowiednia
infrastruktura, uwzgledniajgca przestrzenie otwarte oraz obiekty opieki nad dzieckiem i ustugi edukacji,
zostala zapewniona, m.in. poprzez dopuszczenie odpowiednich przeznaczen dla terendw oraz ustalenie
nawierzchni do specjalnego opracowania na przedpolach zabudowy w najbardziej kluczowych
lokalizacjach.

Dotyczy pkt 27 lit. s

Wprowadzenie do techniki rzednych terenu z doktadnoscia do 0,01 m jako poziomu 0 dla wszelkiego
zagospodarowania w obrgbie catego projektu planu stanowitoby zbytnia ingerencje z uwagi
na mozliwo$¢ znacznego ograniczenia swobody projektowej oraz wystagpienia utrudnien zaro6wno
w zakresie interpretacji zapiséw planu odnoszacych sie do wysokosci zabudowy, jak réwniez w zakresie
pozniejszej realizacji docelowej zabudowy — szczegdlnie biorge pod uwage zroznicowang morfologie
terenu wzdhuz rzeki Odry.

Kwestie odwodnienia regulowane sg natomiast przez przepisy odrebne.

Dotyczy pkt 27 lit. cc tiret piate

Ustalenia dotyczace korytarza usytuowania ciggu pieszo-rowerowego znajduja si¢ w § 30 ust.
2 pkt 26 i 27 projektu uchwaty. Odniesienie do linii zabudowy oznaczonych na rysunku planu
symbolem 2 znajduje sie w § 30 ust. 2 pkt 14.

Dotyczy pkt 27 lit. K tiret jedenaste

Obiekty te niezbedne sg dla prawidlowego funkcjonowania powstatej linii tramwajowej na Popowice
(2IT) oraz dziatania przepompowni wod opadowych (1IT). Nie ma mozliwosci ich usunigcia,
ani przeniesienia pod ziemig.

Dotyczy: pkt 27 lit. bb tiret drugie, pkt 27 lit. gg tiret pierwsze oraz pkt 27 lit. ii tiret pierwsze

Uktad komunikacyjny zostal zaprojektowany przez Biuro Zréwnowazonej Mobilnosci w oparciu
0 szczegOtowe analizy komunikacyjne i infrastrukturalne. Poszczegdlne rozwigzania wynikaja
z zasadnos$ci wyksztatcenia uktadu optymalnego z punktu widzenia przeksztatcenia terenu pod nowe
funkcje oraz otwarcia go dla mieszkancow. W ramach prac projektowych uwzgledniono zar6wno
potrzeby obstugi przysztych terenow, jak rowniez kwestie ekonomiczne, prawa wiasnosci, ochrony
srodowiska oraz zagospodarowania wod opadowych i roztopowych. Ponadto, caty projekt planu zostat
pozytywnie uzgodniony przez ZDiUM, co niejako udowadnia poprawnos¢ przyjetych ustalen.

Dotyczy pkt 27 lit. mm tiret pigte

Obiekty pomocy spotecznej stanowia niezbgdny element funkcjonalny struktury miejskiej.
Perspektywiczne 1 optymalne planowanie przestrzenne powinno uwzglednia¢ zatem ich lokalizacje.
Z tego wzgledu dopuszczono obiekty pomocy spotecznej na wybranych terenach.

Dotyczy: pkt 27 lit. nn oraz pkt 27 lit. pp

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, plan miejscowy nie moze by¢ sprzeczny ze Studium...
Dla przedmiotowego terenu Studium... ustala przeznaczenie aktywnos$¢ gospodarcza, podkreslajac m.in.
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konieczno$¢ wspierania i rozwoju dziatalno$ci stoczni rzecznych na Odrze, a w szczegdlnosci istniejacej
stoczni w rejonie ulicy Kazimierza Michalczyka. W zwigzku z tym, celem zachowania niesprzecznos$ci
przedmiotowego projektu planu z ustaleniami Studium..., zdecydowano o usankcjonowaniu istniejacego
terenu stoczni. Uwarunkowania te uniemozliwiaja przeksztalcenie tego terenu na cele rekreacji
lub wypoczynku (poniewaz oznaczatoby to uniemozliwienie lub ograniczenie istniejacej dziatalnosci
stoczniowej, co byloby niezgodne ze Studium...). Ponadto nalezy mie¢ na uwadze, ze udostgpnienie
terenu aktywnej stoczni rzecznej lub terenu bezposrednio z nig graniczgcego na podobne cele, bytoby
skrajnie nieoptymalne w zakresie tak funkcjonalnym, jak i bezpieczenstwa.

Dotyczy: pkt 27 lit. n, pkt 27 lit. u, pkt 27 lit. w tiret pierwsze, pkt 27 lit. x tiret pigte, pkt 27 lit. y tiret
pierwsze, pkt 27 lit. y tiret drugie, pkt 27 lit. bb tiret trzecie, pkt 27 lit. cc tiret trzecie, pkt 27 lit. gg tiret
drugie, pkt 27 lit. mm tiret drugie oraz pkt 27 lit. rr

W projekcie planu wyznaczono spdjny system zieleni przede wszystkim w oparciu o wzgledy
srodowiskowe i funkcjonalne, ale rowniez kompozycyjne, pozostawiajac jednoczes$nie czgsciowa
elastyczno$¢ w zakresie ksztattowania zieleni we wnetrzach zabudowy. W tym celu ustalono
stosunkowo wysokie wskazniki powierzchni biologicznie czynnej i nawierzchni ziemnej urzadzonej
W sposOb zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych, wyznaczono szpalery
drzew do ochrony i pojedyncze drzewa do zachowania w miejscach istniejacych zadrzewien oraz
uzupetnionio nieciaglosci w ich ukladzie poprzez nowe szpalery drzew, réwniez w miejscach
pozwalajacych wzmocni¢ wykreowane osie widokowe. Dla znacznej cz¢$ci zabudowy ustalono rowniez
obowiazek realizacji zielonych dachow i zielonych $cian. Co wigcej, nalezy podkresli¢, ze ksztattujac
zapisy dotyczace aspektow srodowiskowych, majac na wzgledzie wysoki stopien uszczelnienia obszaru
w granicach projektu planu, usankcjonowano w mozliwie najwickszym stopniu istniejacy uktad zieleni.
W tym celu, w miejscu istniejacych najintensywniejszych zadrzewien i powierzchni przepuszczalnych
wyznaczono tereny 1Z i 2Z. Co istotne, caly system zieleni dostosowano do pozostatych aspektow
funkcjonalno-przestrzennych projektu, pozwalajac na realizacje inwestycji w sposob racjonalny
i zrownowazony, ale dopuszczajacy jednocze$nie mozliwos¢ w pewnym stopniu elastycznego
ksztatltowania zabudowy i zagospodarowania terenu. Wieksze doprecyzowywanie ustalen dotyczacych
systemu zieleni mogloby generowa¢ niepotrzebne ograniczenia funkcjonalne, zwigzane m.in.
z mozliwos$cig ksztattowania uktadu komunikacji wewnetrznej, dojazdow do nieruchomosci
czy lokalizacji garazy podziemnych, co w konsekwencji mogloby przyczyni¢ si¢ do uniemozliwienia
realizacji inwestyciji.

Dotyczy: pkt 27 lit. x tiret dziewigte, pkt 27 lit. cc tiret drugie podwojne tiret drugie oraz pkt 27 lit. Il
Ustalenia te dotycza matej architektury, a zatem zgodnie z art. 37a ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie mogg by¢ regulowane poprzez zapisy miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Dotyczy: pkt 27 lit. j, pkt 27 lit. x tiret sme oraz pkt 27 lit. cc tiret pierwsze podwojne tiret pigte
Zaproponowane w uwadze zmiany w ulokowaniu poszczegélnych funkcji stanowig subiektywne
spojrzenie na przedmiotowy obszar. Rozwigzania ustalone w projekcie planu odpowiadaja
optymalnemu uktadowi funkcjonalno-przestrzennemu, ktéry w sposob racjonalny i spojny reguluje
aspekty wymienionych w uwadze funkcji. Ponadto nalezy mie¢ na uwadze, ze kwestie szczegotowej
lokalizacji obiektow edukacji reguluja przepisy odrebne. Nie jest zatem zasadne tak szczegdtowe
ingerowanie w sposob ich dopuszczenia.

Dotyczy: pkt 27 lit. k tiret pierwsze, drugie, trzecie, czwarte, piate, szoste, siddme, 6sme, dziewiate,
dziesiate, dwunaste, trzynaste i czternaste oraz pkt 27 lit. x tiret siodme, pkt 27 lit. f, pkt 27 lit. i, pkt 27
lit. 1, pkt 27 lit. m, pkt 27 lit. o, pkt 27 lit. p, pkt 27 lit. g, pkt 27 lit. r, pkt 27 lit. t, pkt 27 lit. v tiret
pierwsze, drugie, trzecie, czwarte i piate, pkt 27 lit. w tiret drugie, pkt 27 lit. x tiret drugie, trzecie,
czwarte i szoste, pkt 27 lit. x tiret dziesiate i jedenaste, pkt 27 lit. z, pkt 27 lit. cc tiret pierwsze podwojne
tiret czwarte, pkt 27 lit. cc tiret drugie podwojne tiret pierwsze, pkt 27 lit. cc tiret czwarte, pkt 27 lit. dd,
pkt 27 lit. ee, pkt 27 lit. ff, pkt 27 lit. hh, pkt 27 lit. ii tiret drugie, trzecie i czwarte, pkt 27 lit. ii tiret
piate, pkt 27 lit. kk oraz pkt 27 lit. mm tiret trzecie i czwarte
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Doktadnos¢ proponowanych zapisow oraz ich wzajemnych zaleznosci jest zbyt szczegotowa dla planu
miejscowego. Przedstawione uwagi stanowig de facto alternatywna forme¢ zabudowy
i zagospodarowania terenu. Niektore wskazane rozwigzania dotyczg wysokosci poszczegodlnych
elementéow budynku, rozmieszczenia instalacji i ograniczenia wymiaré6w ich oston wraz z dodaniem
wymogu odnos$nie formy, programu funkcjonalnego wnetrza budynku, oraz ksztattowania elewacji
w zakresie nie tylko proponowanych materiatow, ale i proporcji ich stosowania. Ich uwzglgdnienie
byloby zasadne w momencie zaproponowania przez Wydzial Planowania Przestrzennego konkretnych
projektéw architektonicznych budynkdéw, lecz w sytuacji ich braku, wprowadzenie proponowanych
restrykcji bez wypracowania petnej koncepcji, mogloby sie odbi¢ negatywnie na jakoSci przysziej
zabudowy, w tym mogtoby znaczaco utrudni¢ realizacje inwestycji w ogole. Zaproponowane w uwadze
szczegotowe wytyczne dotyczace sposobu opracowania elewacji, w tym zastosowanych materiatow,
kolorystyki czy tez podziatow architektonicznych nie musza gwarantowac, ze budynek begdzie cechowac
si¢ wysokimi walorami architektonicznymi. Subiektywny odbiér oraz odczucie estetyki nie moga
wymusza¢ konkretnych rozwigzan. Nalezy mie¢ takze na uwadze, iz plany miejscowe sporzadzane
sa na dluzszy okres czasu. Niekiedy realizacja zabudowy z planu nastepuje po kilku latach od momentu
uchwalenia planu. Zapisy musza by¢ wiec na tyle elastyczne aby nie uniemozliwiaty realizacji
inwestycji przy zmieniajacych si¢ trendach i mozliwosciach technicznych.

Ponadto wymaga podkreslenia, ze zaproponowane rozwigzania architektoniczno-urbanistyczne
oparte s3 na subiektywnym poczuciu estetyki. Zawarte w uwadze propozycje dotyczace uktadu
urbanistycznego i szczegdétowych rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych przedmiotowego obszaru
stanowig pewnego rodzaju subiektywng wizje, ktora na swoj sposob jest spojna i w pewnym stopniu
przemyslana, ale — c0 istotne —nie stanowi jedynej wizji whasciwej. Nalezy podkreslic, ze przedmiotowy
projekt planu zostal przygotowany w sposob rownowazacy interesy publiczne z prywatnymi, w oparciu
o dobre praktyki planowania urbanistycznego, z poszanowaniem wszystkim wymagan zawartych
zarbwno w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak rowniez w przepisach
odrgbnych. Przedmiotowy projekt spelnia wszystkie ustalenia art. 2 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wlasnosci
i potrzeby interesu publicznego, ktorych to ustalen zdaje si¢ nie spetnia¢ wizja przedstawiona
w przedmiotowej uwadze. Ponadto nalezy podkresli¢, ze projekt ten zostal pozytywnie zaopiniowany
i uzgodniony przez wszystkie instytucje wymienione w art. 17 pkt 6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Bioragc powyzsze pod uwage, W przedmiotowym planie miejscowym przyjeto rozwigzania
uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym 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 dobr kultury wspotczesnej,
— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
ze szczegOlnymi 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 spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektroniczne;j,
— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,
— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celdow zaopatrzenia ludnosci,
a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, spotecznej, komunikacyjnej, infrastrukturalnej oraz
z opracowania ekofizjograficznego.
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Plan miejscowy jest zgodny z wynikami analizy ,, Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan
| kierunkéw  zagospodarowania  przestrzennego — Wroctawia — oraz — miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego” przyjetej uchwata Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej Wroclawia
z dnia 26 kwietnia 2018 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia 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 Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 1. poz. 5).

W przypadku przedmiotowego planu miejscowego wystagpiono o opinie i uzgodnienia przed
wejsciem w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, co umozliwito zgodnie z art. 67 ust. 3 zastosowanie
przepisow przejsciowych.

Plan miejscowy sporzadzono zgodnie z wymagana procedura formalno-prawna, okre$long 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.
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