Wroctaw, 28 grudnia 2023 r.
Uzasadnienie

do uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie alei Jana Kochanowskiego i ulicy Fryderyka Chopina we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest sporzadzany Ww oparciu 0 uchwale
Nr X1V/369/19 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 17 pazdziernika 2019 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie alei Jana
Kochanowskiego i ulicy Fryderyka Chopina we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej
Wroctawia z 2019 r. poz. 348).

Obszar objety granica planu, zajmujacy powierzchni¢ 71,17 ha, potozony jest we wschodniej czesci
Wroctawia, w obrebach geodezyjnych Zacisze i Zalesie. Jego granice wyznaczaja od pdtnocy Kanat
Zeglugowy rzeki Odry, od zachodu aleja Jana Kochanowskiego, od potudnia aleja Ludomira
Roézyckiego, od wschodu ulica Fryderyka Chopina. Obejmuje tereny: w czeSci intensywnie
zabudowanej stanowigce w wiekszoSci wiasnos¢ prywatng, zieleni wraz z obszarem Morskie Oko
stanowigce grunty gminne w zarzadzie i uzytkowaniu, ogrody dziatkowe stanowigce grunty gminne
W uzytkowaniu wieczystym oraz tereny koryta rzeki Odry stanowigce wlasno$¢ Skarbu Panstwa
W zarzadzie i uzytkowaniu.

Strukture przestrzenng stanowi w wigkszosci zagospodarowany obszar, uzytkowany jako osiedla
zabudowy mieszkaniowej z uzupelniajacymi ustugami, pomigdzy ktdorymi znajduje si¢ teren zieleni
sportowo-rekreacyjnej o znaczeniu og6élno miejskim, otwarty na koryto rzeki Odry stanowiace
rowniez cze$¢ obszaru planu.

Zgodnie z ustaleniami obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego  Wroctawia  (uchwata  Nr  L/1177/18 Rady  Miejskiej = Wroctawia
z dnia 11 stycznia 2018 r.), obszar objety planem znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej C6 - Zacisze
- Zalesie planowanej jako obszar przeznaczen M - obszar mieszkaniowy o stylu zamieszkania
kameralnym oraz w zieleni dominujgcej Z - planowanej jako Z1, ktéry jest kluczowy z punktu
widzenia ochrony wartosci przyrodniczych, ochrony korytarzy ekologicznych i biordznorodnosci.

We wschodniej czgsci przedmiotowego obszaru obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego czgéci Zalesia we Wroctawiu (uchwata nr X1/2492/05 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 7 lipca 2005 r.).

Przed podjeciem uchwatly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza
zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan
ustaleniami Studium.

Celem planu jest realizacja kierunkow rozwoju przestrzennego zawartych w  Studium
w tym m.in. ujetych w polityce dziedzictwa kulturowego, zieleni i $rodowiska oraz mobilnosci.
Glownym celem planu jest ochrona terenéw nadrzecznych oraz terenéw zielonych, wraz
z utrzymaniem charakteru, skali i formy istniejagcych uktadéw urbanistycznych i ewentualne
uzupetnienie ich w nawiazaniu do istniejacej zabudowy. Plan umozliwi okreslenie oraz uaktualnienie
zasad i regulacji w zakresie ksztaltowania terenéw zielonych, historycznej zabudowy mieszkaniowej,
terenow rekreacyjno — sportowych, uktadu komunikacyjnego oraz infrastruktury techniczne;.

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

Uktad komunikacyjny w obszarze planu jest zdefiniowany. Intensywny ruch kotowy odbywa si¢ aleja
J. Kochanowskiego i L. Rozyckiego oraz ulicg J.J. Sniadeckich. Pozostate ulice petnia funkcje ulic
dojazdowych do poszczegélnych posesji. Przewiduje si¢ obstuge komunikacyjng obszaru objetego
planem od alei J. Kochanowskiego, ulic T. Czackiego, Jerzego S. Bandtkiego, J.J. Sniadeckich,
0. Kolberga, Ks. E. Szramka, J. Smolenskiego, F. Chopina oraz alei L. Rozyckiego usytuowanej poza
obszarem planu. Obecnie przedmiotowy obszar obstugiwany jest przez linie autobusowe 116, 121,



131, 141, 151, 241, 253, 255, 259, 911, 921, D wzdtuz alei J. Kochanowskiego i ulicy J.J. Sniadeckich
oraz przez linie tramwajowe 9, 17, 33 wzdtuz alei L. Rozyckiego.

Ruch pieszy w obszarze objetym planem odbywa si¢ poprzez istniejgcy uklad ulic oraz alejek
parkowych i nadrzecznych. Licznie wystgpujace trasy przebiegajace przez tereny zieleni powoduja,
ze uzytkownicy obszaru maja mozliwo$¢ wyboru alternatywnych, czesto krotszych i zdecydowanie
bardziej atrakcyjnych krajobrazowo potaczen wzglgdem tych prowadzacych poprzez chodniki
wystepujace w ramach ukladu drogowego.

W granicach obszaru objetego opracowaniem przebiega droga dla rowerow prowadzaca od alei
J. Kochanowskiego poprzez parkowe aleje w kierunku ul. J.J. Sniadeckich, a nastgpnie wzdtuz
terenéw kapieliska Morskie Oko, gdzie nieopodal taczy si¢ z przebiegajaca przez nadbrzeze Kanatu
Powodziowego droga dla roweréw. W obszarze Mostow Jagiellonskich przebiega droga dla rowerow,
ktora taczy sie z drogami wytyczonymi w ul. Torunskiej i Briicknera. W poludniowej czg$ci alei
J. Kochanowskiego, znajdujacej si¢ poza obszarem opracowania przebiegaja drogi dla rowerow
Taczace si¢ z trasami biegngcymi w kierunku Placu Grunwaldzkiego oraz wzdtuz kanatu Starej Odry.
Przy skrzyzowaniu alei J. Kochanowskiego i J.J. Sniadeckich zlokalizowana jest stacja rowerow
miejskich.

Ustalenia planu w znacznym stopniu zaspokajajg potrzeby ludno$ci oraz potrzeby interesu
publicznego, zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spotecznej. Ponadto funkcje w zakresie
pakietu ushug, ktére moga powsta¢ na obszarze opracowania, beda stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb
mieszkancow osiedla.

Plan okresla wskazniki urbanistyczne oraz parametry architektoniczne z poszanowaniem stanu
istniejacego struktury osiedli Zalesie i Zacisze, ze szczeg6lng wrazliwoscia w stosunku do
historycznych waloréw zatozenia urbanistycznego oraz poszczegélnych obiektow. Zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng i wielorodzinng ustalenia planu utrzymuja w pasie okoto 150 m od alei
Jana Kochanowskiego, dalej na wschod od ulicy Tadeusza Czackiego dominujg tereny zieleni otwartej
wraz z kompleksem sportowo-rekreacyjnym Morskie Oko z towarzyszacymi, punktowo
rozlokowanymi w zieleni, ustugami. W obszarze bezposredniego styku zabudowy z aleja Jana
Kochanowskiego zaproponowano rozwo¢j centrum lokalnego z potrzeba transformacji przestrzeni
publicznej na przedpolu obiektow ustugowych. W ramach transformacji obiektéw mieszkaniowych
usytuowanych wzdhiz ruchliwej alei Jana Kochanowskiego dopuszcza si¢ zmiang na funkcje
ustugowag w catosci lub w postaci uzupetnienia w lokalach uzytkowych w parterach. Na terenach wod
powierzchniowych w ramach koryta rzeki Odry przewidziano rozwoj funkcji dotyczacych zeglugi
srodladowej oraz rekreacji nadrzecznej. W obszarze planu zadbano o powigzania piesze i pieszo-
rowerowe terenow zieleni, obszaru nadrzecznego z terenami mieszkaniowymi i uslugowymi.
W ramach rozwoju réznych form rekreacji w zieleni usankcjonowano Rodzinne Ogrody Dziatkowe —
Zacisze oraz funkcje sportowo-rekreacyjng na Wzgérzu Kilimandzaro.

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

Obszar planu zostal objety granicg strefy ochrony konserwatorskiej i granicg strefy ochrony
konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych OW. Na rysunku planu wskazano granice obszaru
W rejestrze zabytkow i w ewidencji zabytkow wraz z wpisanymi poszczegdlnymi obiektami oraz
granice stanowisk archeologicznych wraz z granicami ich stref ochronnych. Plan obejmuje fragment
parku Szczytnickiego (dawna Polana Neissera oraz Park Lesny Czarna Woda) oraz fragment osiedla
Zalesie wpisane do rejestru zabytkoéw, fragment historycznego uktadu urbanistycznego osiedla Zacisze
we Wroctawiu oraz zespol przemystowy Stopnia Wodnego Zacisze ujgte W gminnej ewidencji
zabytkow wraz z poszczegdlnymi obiektami. Obszar charakteryzuje si¢ wysokimi warto$ciami
historycznymi w zakresie uktadu funkcjonalno-przestrzennego i kompozycji. Na uwage zashuguje
uktad zieleni, relacje widokowe i wysokosciowe migdzy budynkami i budowlami oraz skala
willowego zatozenia, a takze zieleh komponowana i starodrzew.

Plan naktada obowigzek zachowania powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni ziemnej
urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje, ustalonych w procentach indywidualnie dla



kazdego terenu wyznaczonego w planie, w tym dla wyznaczonych stref zieleni oraz zaktada
wprowadzenie zieleni na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych.

W prognozie oddzialywania na srodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego planu wskazano,
ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania przestrzennego terenu
I minimalizacji uciazliwosci zostaty wiasciwie uwzglgdnione w planie. Stwierdzono rowniez, ze plan
zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony srodowiska. Wprowadzane funkcje i mozliwe do
zrealizowania  przeznaczenia terendow s3  zgodne z  istniejacymi  uwarunkowaniami
ekofizjograficznymi. Oddzialywanie planowanych inwestycji na §rodowisko uzaleznione bedzie od
stopnia realizacji postanowien planu oraz charakteru wybranych przeznaczeh na poszczegodlnych
terenach.

Na terenie objetym planem wystgpuje bogata infrastruktura techniczna. W przedmiotowym obszarze
wystepuje sie¢ wodociggowa, kanalizacja sanitarna i sie¢ kanalizacji deszczowej, a takze linie
energetyczne, telekomunikacyjne oraz gazociagi. Ustalenia planu uwzgledniaja potrzeby w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez
dopuszczenie na catym obszarze planu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.
Zaopatrzenie w wode dopuszcza si¢ z sieci wodociagowej. Odprowadzenie $ciekow bytowych
i przemystowych dopuszcza si¢ siecig kanalizacji sanitarnej lub ogolnosptawnej. W planie
wprowadzono dodatkowy zapis 0 uwzglednieniu rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu
catosci lub czgsci wod w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz
ze spowolnieniem ich odptywu do odbiornika, a do sieci kanalizacji ogoélnosptawnej dopuszczono
wylacznie odprowadzenie cze$ci wod opadowych i roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie
bedzie mozliwe. Na terenie 2Z znajduje si¢ stacja gazowa redukcyjno-pomiarowa Il stopnia. Zapisy
planu dopuszczaja zaopatrzenie w ciepto wyltacznie z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych
systemow grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska, zgodnie
Z przepisami odrgbnymi.

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

Regulacje planu nie stoja w sprzecznoS$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W odniesieniu do klimatu
akustycznego ustalono w §7 standardy dopuszczalnego poziomu hatasu. W obiektach edukacji
i obiektach opieki nad dzieckiem obowigzuje takze stosowanie rozwigzan technicznych w budynkach,
ktore zapewnia w nich wlasciwe warunki akustyczne. Potrzeby osob niepetnosprawnych w zakresie
miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowg okresla §13 ust. 1
pkt 1 uchwaty.

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

Udziat spoleczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego, w tym réwniez jawnos¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostala zapewniona

na kazdym jej etapie, rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszenia W prasie lokalnej i na stronie BIP Urz¢du Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzgdu Miejskiego Wroclawia,
0 przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
i zbieraniu wnioskow do planu w terminie od dnia 6 maja 2020 r. do dnia 28 maja 2020 r.;

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

—  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
Z poszczegolnych etapéw opracowania od etapu opiniowania,

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

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogtoszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia o wytozeniu
do publicznego wgladu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko w dniach
od 13 listopada 2023 r. do 4 grudnia 2023 r., dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie
planu rozwigzaniami w dniu 29 listopada 2023 r. oraz zbieraniu uwag do projektu planu do dnia
18 grudnia 2023 r,

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

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie alei J. Kochanowskiego
i ulicy F. Chopina we Wroctawiu, w wyznaczonym terminie ztozono 3 wnioski. Wnioski dotyczyty
migdzy innymi: rozbudowy budynku, zmiany parametru obowigzujacej liczby miejsc parkingowych
oraz wprowadzenia do projektu planu obszaru z poza granic przystapienia. Wnioski zostaly
rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem Nr 3628/20 z dnia 16 sierpnia 2020 r.

Dnia 21 lipca 2023 r. projekt planu zostal przestany do instytucji i organéw wiasciwych do
zaopiniowania. W wyznaczonym terminie stanowisko zajeta Regionalna Dyrekcja Ochrony
Srodowiska we Wroctawiu, ktéra pozytywnie zaopiniowala przedtozony projekt. W odniesieniu do
pozostatych instytucji i organéw opiniujacych postapiono zgodnie z art. 25 ust. 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory stwierdza, ze
nieprzedstawienie stanowiska lub warunkéw, o ktorych mowa w art. 24 ust. 2, w terminie, o ktorym
mowa w ust. 1 i la, uwaza si¢ za rownoznaczne odpowiednio z uzgodnieniem lub zaopiniowaniem
projektu.

Dnia 24 lipca 2023 r. projekt planu zostal przestany do instytucji i organéw wiasciwych do
uzgadniania. Przedmiotowy projekt zostal pozytywnie uzgodniony przez instytucje i organy wtasciwe
do uzgodnienia planu. Dyrektor Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie uzgodnit
projekt planu z uwagami, ktore uwzgledniono w czesci dotyczacej korekty oznaczen graficznych na
rysunku planu w zakresie obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, a takze wykluczenia
mozliwosci lokalizacji plaz, gastronomii i kubaturowych obiektow do parkowania w wydzieleniu
wewnetrznym (D) w obrebie terenu 1WS. W odniesieniu do innych uwag dziatajac zgodnie
z wieloletnig praktyka obejmowania catego miedzywala obszaréw nadrzecznych terenem wod
powierzchniowych o symbolu WS, uznaje si¢ za bezzasadne wprowadzenie do rysunku projektu planu
dodatkowego oznaczenia watu przeciwpowodziowego, poniewaz podktad mapowy wskazuje przebieg
skarp i korony watow przeciwpowodziowych. Bezzasadnym réwniez uznaje si¢ uzupelnienie ustalen
szczegOtowych terenu 1WS o odniesienie do §9, poniewaz paragraf ten dotyczy catego obszaru
objetego planem, tym samym jest wigzacy dla terenu oznaczonego symbolem 1WS. W odniesieniu do
uwag dotyczacych wprowadzenia w projekcie planu zapisu nakazujgcego zapewnienia swobodnego
przeptywu wod powodziowych stwierdzono, ze w mysl art. 15 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie stanowi to materii miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Wobec uwag dotyczacych zakazu wprowadzania nowych nasadzen roslinnosci oraz
zastrzezenia, ze dopuszczenie na kazdym terenie zieleni nie dotyczy obszardw szczegdlnego
zagrozenia powodzig i watéw przeciwpowodziowych uznaje si¢, ze ustalony w projekcie planu
obowigzek szpaleréw drzew na odcinkach wyznaczonych na rysunku planu odnosi si¢ jedynie do
istniejgcego drzewostanu, tym samym wypelnia wskazany warunek nie wprowadzania nowych
nasadzen. Ponadto zgodnie z wnioskiem Dolno$laskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow
przedmiotowy plan miejscowy powinien zapewnic¢ ochrong istniejacego ukladu zieleni komponowane;j
i starodrzewu. Natomiast kwestie realizacji dopuszczenia zieleni na kazdym nalezg wylgcznie do
wilasciciela lub zarzadcy nieruchomosci.

Po wprowadzeniu niezbednych korekt, ustalonych w ramach konsultacji z Dyrektorem Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie projekt planu zostat przestany do Zarzadu Drog i Utrzymania
Miasta we Wroctawiu oraz Wojewody Dolnoslgskiego celem ponownego uzgodnienia.



Do projektu planu na etapie wylozenia do publicznego wgladu w wyznaczonym terminie wniesiono
3 uwagi ztozone przez trzy osoby fizyczne i dwie firmy. Uwagi zostaty rozpatrzone przez Prezydenta
Wroctawia Zarzadzeniem Nr 12137/23 z dnia 21 grudnia 2023 r.

Nie uwzgledniono uwag wniesionych przez:

1. trzy osoby fizyczne pismem w dniu 11 grudnia 2023 r. dla terenu oznaczonego w planie symbolem
4U-MN, w sprawie zmiany zapisu w § 40 ust. 3 pkt 6, dotyczacego dobudowy o wysokosci nie
wyzszej niz 12 m;

2. Hasco Real Estate Sp. z 0.0. i Sp. k. reprezentowang przez adw. Aleksandre Ringwelska dwoma
jednobrzmigcymi pismami w dniu 18 grudnia 2023 r., dla dziatki nr 96, AM-5, obreb Zalesie,
W sprawie:

1) uwzglednienia w tresci projektu planu nastepujacych kategorii przeznaczenia terenu dla terenu
0znaczonego symbolem 1U-MW:

a) ustugi medyczne: obiekty szpitalne, poradnie medyczne, pracownie medyczne, obiekty
pomocy spotecznej, w tym domy seniora, obiekty naukowe i badawcze,

b) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (w formie willi miejskich),

C) pozostate kategorie przeznaczenia terenu pelniace funkcje stuzebng lub uzupetiajaca dla
kategorii przeznaczenia terenu wymienionych powyzej: terenowe urzadzenia sportowe,
obiekty do parkowania (z uwzglgdnieniem garazy wielostanowiskowych i naziemnych
miejsc postojowych), infrastruktura drogowa, obiekty infrastruktury technicznej;

2) okreslenia dla terenu oznaczonego symbolem 1U-MW nast¢pujacych zasad ksztaltowania
zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu:

a) powierzchnia zabudowy 1390 m?,

b) powierzchnia catkowita ok. 4145 m?,

c) wspotczynnik zabudowy ok. 0,68,

d) wysokos¢ zabudowy do 16.2 m;

3) wystgpienia do Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej celem ponownego
zaopiniowania aktualnego projektu planu miejscowego;

4) ponowienia uzgodnien z Dolnoslaskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow projektu
planu miejscowego uwzgledniajacego koncepcje zabudowy przedmiotowej nieruchomosci
szescioma willami miejskimi o funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej;

5) dopuszczenia przeznaczenia terenu objetego wnioskiem pod mieszkalnictwo wielorodzinne
Z uslugami uzupetniajacymi oraz garazami podziemnymi i infrastruktura techniczng, w tym
w drugiej linii zabudowy zgodnie z proponowanymi wskaznikami;

6) przywrocenia w przedmiotowym projekcie planu miejscowego mozliwosci realizacji
W ramach obiektéw pomocy spolecznej rowniez domu seniora.

3. Cito Invest S.C. reprezentowang przez petnomocnika t.ukasza Wisniewskiego pismem w dniu
15 grudnia 2023 r., dla dziatki nr 32, AM-6, obrgb Zacisze, w sprawie:

1) wprowadzenia mozliwosci lokalizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej od 2
kondygnacji wlacznie z zachowaniem ustalonych w przedmiotowym projekcie planu
wskaznikow dla terenu 3U-MN wydzielenie wewngtrzne (B);

2) wprowadzenia w zakresic wymienionych w planie ustug dla terenu 3U-MN mozliwosci
realizacji szpitala jednego dnia;

3) przeznaczenia wskazanej dziatki pod zabudowe ustugowa w parterze oraz mieszkaniowa od
1 kondygnacji wiacznie.

Nieuwzglednienie uwag wynika z nizej wymienionych powodow.
Dotyczy pkt 1

Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem nadrzednym,
kierunkowym 1 wigzagcym dla miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Plan
miejscowy nie moze narusza¢ ustalen zawartych w Studium, a ich naruszenie skutkowaé moze
uniewaznieniem uchwaty. Plaszcz wysoko$ciowy okreslony w obowiazujacym Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia z 2018 r. reguluje dopuszczalng



maksymalng wysoko$¢ zabudowy. Dla jednostki urbanistycznej C6 — Zacisze - Zalesie, w granicach
ktorej omawiany teren si¢ znajduje, warto$¢ ta wynosi 12 m. W projekcie planu wprowadzono
regulacj¢ stanowiaca, ze dla obiektow niespelniajacych ustalonego wskaznika wysokosci zabudowy,
anie bedacych pod ochrona konserwatorska, z robot budowlanych niepolegajacych na remoncie
i rozbiérce dopuszcza si¢ wylacznie przebudowg i montaz. Stanowisko to dotyczy nie tylko
uwagodawcy, ale takze innych obiektéw w obszarze planu o podobnych przewyzszeniach wysokosci.
Zabieg ten jest niezbgdny z uwagi na wymog braku sprzeczno$ci ustalen planu ze Studium. Takie
rozwigzanie zapewnia mozliwo$¢ trwania danego obiektu w stanie dotychczasowym, mozliwo$¢ jego
modernizacji oraz zachowania w dobrym stanie technicznym, a takze dokonanie montazu réznego
typu urzadzen w przysztosci. Linie zabudowy dla terenu 4U-MN zapewniajg mozliwos¢ budowy
nowych obiektow, w tym garazy czy innych obiektéw budowlanych, o wymiarze pionowym nie
wigkszym niz 12 m.

Dotyczy pkt 2

W zakresie proponowanych kategorii przeznaczen terenu nalezy stwierdzi¢, ze w nomenklaturze
przedmiotowego projektu planu nie istnieje podzial na przeznaczenia podstawowe i uzupetniajace.
Wszystkie ustalone kategorie przeznaczen sa rownorzedne, co oznacza, ze moga stanowi¢ odrgbne
obiekty. Projekt planu zawiera juz w terenie 1U-MW wigkszo§¢ proponowanych przeznaczen.
W projekcie planu nie zdecydowano si¢ na wprowadzenie terenowych urzadzen sportowych,
poniewaz nie przewiduje si¢ na tym terenie takiej funkcji. Warto nadmieni¢, ze brak tego
przeznaczenia nie uniemozliwia ksztattowania terenow rekreacji w postaci np. sitowni na wolnym
powietrzu, dla przyszlych uzytkownikéw tego obszaru. Przeznaczenie to zarezerwowane jest dla
terenowych obiektow sportowych takich jak np. stadion otwarty.

Wymienione w uwadze domy seniora zawieraja si¢ w obiektach opisanych jako domy pomocy
spotecznej w ramach kategorii przeznaczenia terenu ,,obiekty opieki spotecznej”, a takze zgodnie
z definicja dopuszczonych dla tego terenu ,,obiektow szpitalnych” umozliwia si¢ realizacje zaktadow
pielgegnacyjno-opiekunczych.

Zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planach
miejscowych okresla si¢ migdzy innymi udziat powierzchni zabudowy, intensywno$¢ zabudowy oraz
wskaznik intensywno$ci zabudowy. Udzial powierzchni zabudowy stanowi stosunek sumy
powierzchni rzutu poziomego budynkow, mierzonej po zewnetrznym obrysie rzutu poziomego §cian
zewngtrznych tych budynkow na dziatce budowlanej do powierzchni dziatki budowlanej. Natomiast
wskaznik intensywno$ci zabudowy zdefiniowany zostal jako stosunek sumy powierzchni wszystkich
kondygnacji budynkéw zlokalizowanych na dzialce budowlanej do powierzchni dziatki budowlane;j.
Wprowadzone wskazniki w projekcie planu sg zgodne z art. 15 powyzszej ustawy. W zakresie
wymaganych wskaznikéw uwzgledniono uwarunkowania dla ustug bedacych przedmiotem
prawomocnego pozwolenia na budowe dla przedmiotowej dziatki. Pozostate wskazniki migdzy
innymi dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zostaty okreSlone na bazie przeprowadzonych
analiz i inwentaryzacji urbanistycznej.

Zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym komisja urbanistyczno-
architektoniczna jest organem doradczym dla wojta, burmistrza lub prezydenta miasta. Woijt,
burmistrz lub prezydent miasta wystepuje o zaopiniowanie projektu planu miejscowego do wlasciwej
komisji urbanistyczno-architektonicznej jako pierwszego organu dokonujacego weryfikacji projektu
planu miejscowego. Zgodnie z art. 19 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jezeli
rada gminy stwierdzi konieczno$¢ dokonania zmian w przedstawionym do uchwalenia projekcie planu
miejscowego, w tym takze w wyniku uwzglednienia uwag do projektu planu miejscowego, wymagane
jest ponowne uzgodnienie z wlasciwymi instytucjami i organami w zakresie niezbednym do
dokonanych zmian projektu planu. Ustawodawca nie przewidziat formuly nakazujacej ponawianie
etapu opiniowania lub uzgadniania projektu planu miejscowego na wniosek wiasciciela nieruchomosci
objetej przystgpieniem do sporzadzenia przedmiotowego planu.



Wystapienie o opini¢ do Migjskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej nastagpito dnia 7 wrzesnia
2020 r. zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, rozpoczynajac etap opiniowania przedmiotowego projektu planu. Projekt planu dnia
22 wrzes$nia 2020 r. otrzymal opinie pozytywna. W procesie projektowym, jaki trwa od momentu
ogloszenia o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego az po etap wylozenia do publicznego
wgladu, projekt przechodzi szereg proceduralnych etapéw takich jak opiniowanie i uzgadnianie planu
przez organy i instytucje opiniujgce i uzgadniajgce. Wynikowy projekt przedstawiany w czasie
wytozenia do publicznego wgladu jest sumg analiz i uwarunkowan projektowych, wytycznych
specjalistycznych np. konserwatorskich, a takze wskazan organdéw i instytucji z etapu opiniowania
i uzgadniania. Projekt planu zgodnie z opisang w powyzszej ustawie procedurg nie narzuca obowigzku
ponawiania etapu opiniowania w zwigzku z wprowadzonymi na dalszych etapach procedury
korektami. Korekta w granicach terenu 1U-MW nastgpita na korzy$¢ uwagodawcy z powodu
uwzglednienia dodatkowego przeznaczenia w postaci zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
w formie willi miejskiej.

Dolnoslaski Wojewodzki Konserwator Zabytkow juz na etapie zawiadomienia o przystgpieniu do
sporzadzenia niniejszego planu, nadestal wniosek z konkretnymi, szczegdélowymi wytycznymi do
projektu planu, ktore zostaty uwzglednione. Konserwator Zabytkéw uzgodnit przedmiotowy projekt
planu Postanowieniem nr 455/2023 z dnia 22 sierpnia 2023 r. Dodatkowo warto zauwazy¢, ze
W zakresie przedstawionej koncepcji sze$ciu willi miejskich Dolno$laski Wojewodzki Konserwator
Zabytkéw wystosowal opini¢ negatywna (poza procedura mpzp) ze szczegdtowa dezaprobatg
przedstawionej koncepcji przez inwestora — pismo z dnia 5 sierpnia 2023 r.

Z uwagi na ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia obowigzujagcego od 2018 r. w obszarze planu dopuszcza si¢ zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng wytacznie w formie willi miejskiej. Zgodnie z definicjg willi miejskiej — budynek
mieszkalny wielorodzinny wolno stojacy z jednag klatka schodowa, o powierzchni zabudowy nie
wiekszej niz 300 m2, liczbie kondygnacji nadziemnych nie wigkszej niz 3, odznaczajacy si¢ wysokim
poziomem rozwigzan architektonicznych catej bryly, obiekty te nie moga zawiera¢ w sobie, jako
funkcji uzupehiajacej, ustug. Zgodnie z wytycznymi Dolnoslaskiego Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkéw druga linia zabudowy jest niepozadana, zaburzajaca historyczny uktad willi
z wyeksponowanym duzym ogrodem przydomowym. W ramach mozliwosci realizacji zabudowy na
tytach obecnego obiektu w projekcie planu zostaty dopuszczone ustugi na podstawie prawomocnego
pozwolenia na budowg, ktore traktuje si¢ jako uwarunkowanie i prawo nadrzgdne.

Dotyczy pkt 3

Projekt planu dla terenu 3U-MN, w wydzieleniu wewnetrznym (B) bierze pod uwage prawomocne
pozwolenie na budowe obiektu ustugowego wraz z proponowanymi wskaznikami. Plan nie przewiduje
mozliwosci realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na przedmiotowym terenie z uwagi na
uwarunkowania dotyczace nie tylko najblizszego otoczenia, ale takze potrzeb catego osiedla. Bazujac
na potrzebach wyrazonych przez mieszkancoéw, niezbedne w obszarze planu bylo zapewnienie
rozwoju ustug w skali catego osiedla. Biorac pod uwage wydane pozwolenie na budowe zdecydowano
0 przeznaczeniu terenu 3U-MN na tereny ustugowe z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej w stanie istniejacym. Z uwagi na blisko$¢ wucigzliwej hatasowo alei Jana
Kochanowskiego oraz bezposrednie sasiedztwo zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej, a takze
obserwowany trend transformacji obiektow wzdluz alei w kierunku ustug, w wydzieleniu
wewnetrznym (B) zaplanowano ustugi. Przytaczana decyzja nr 543/2012 z dnia 3 pazdziernika 2023 r.
nie jest decyzja ostateczng — prawomocng. Na t¢ decyzje wplyneto do Urzedu Miejskiego Wroctawia
odwotanie co spowodowato skierowanie dokumentow do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w celu rozpoznania sprawy.

Zgodnie z obecnymi przepisami prawa oraz na bazie ustawy z dnia 15 kwietnia 2011 r. o dzialalnos$ci
leczniczej funkcja szpitala jednego dnia jest forma $§wiadczen szpitalnych, ktoére udzielane sa
w okresie nie przekraczajacym 24 godzin. Swiadczenia szpitalne moga by¢ zrealizowane w réznych
jednostkach prowadzacych dziatalnos$¢ leczniczg przy spehlnieniu okreslonych ustawa wymogow.



Moga to by¢ miedzy innymi szpitale, przychodnie, zaktady lecznicze czy kliniki. Biorgc pod uwage
uwarunkowania przestrzenne, charakter willowego osiedla, a takze ograniczenia potencjalnej dziatki
budowlanej, w projekcie planu zdecydowano o dopuszczeniu poradni medycznych i pracowni
medycznych, w ktérych moze by¢ realizowane $wiadczenie — szpitala jednego dnia.

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

Plan jest zgodny z wynikami analizy ,,Ocena aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego przyjetej uchwata nr LV/1290/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 26 kwietnia
2018 r. (Biuletyn Urzegdowy RMW z 2018 r. poz. 126).

Plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia przyjetego uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku
(Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

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

Plan jest sporzadzany zgodnie z wymagang procedura formalno-prawng, okreslong w art. 17 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy jednoczesnym
zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan nie zawiera danych prawnie chronionych.



