Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie skrzyzowania ulic Zemskiej i Nowodworskiej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu o uchwale
Nr LXIX/1796/23 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 22 czerwca 2023 roku w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzenneg0 W rejonie skrzyzowania ulic
Zemskiej i Nowodworskiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2023 r. poz.
160) oraz zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia,
przyjetym uchwatag Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn
Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5). Wedtug Studium... obszar obj¢ty planem potozony
jest w jednostce urbanistycznej E2 Nowy Dwor w obszarze przeznaczeniowym mieszkaniowym M.
W ramach obszaru mieszkaniowego M dopuszcza si¢ nastepujace klasy przeznaczenia terenu:
mieszkalnictwo, ustugi powszechne 1, ustugi powszechne 2, nauka, infrastruktura, zielen,
przy jednoczesnym uwzglednieniu dodatkowych ograniczen, ustalen i zalecen, ktore zostaty
uszczegotowione w odpowiednich rozdziatach Studium... oraz kartach jednostek urbanistycznych.

Glownymi wyzwaniami dla wskazanej jednostki urbanistycznej jest m.in. wzmocnienie lokalnego centrum
poprzez wykreowanie przestrzeni publicznych w randze dla osrodkéw lokalnych, a takze wzmocnienie
gtéwnej osi ustugowo — handlowej wzdtuz ul. Strzegomskiej i ul. Nowodworskiej. Nalezy dazy¢ rowniez
do zagospodarowania wnetrz migdzyblokowych zielenig i obiektami rekreacyjnymi.

W granicach opracowania nie obowigzuje plan miejscowy.

Granice obszaru objetego planem miejscowym ograniczone sg ulicami Rogowska oraz Zemska. Obejmuje
teren bedacy wlasnoscia Gminy Wroctaw w uzytkowaniu wieczystym osoby fizycznej, ktory zajmuje
wickszg czeS¢ powierzchni planu miejscowego. Pozostate nieruchomosci, stanowigce drogi publiczne,
sa wlasnoscia Gminy Wroctaw i Skarbu Panstwa bgdace w zarzadzie ZDiUM.

Na obszarze objetym planem zlokalizowany jest obiekt centrum sportowo-rekreacyjnego ,,Fitness Academy
Rogowska”, o dostepnosci zarowno dla okolicznych mieszancoéw osiedla Nowy Dwor, jak rowniez dla
wszystkich wroctawian. Centrum cieszy si¢ duza popularno$cig wsrod uzytkownikow. Mieszkancy osiedla
wnie$li liczne wnioski o sporzadzenie planu miejscowego i ochrone funkcji sportowo-rekreacyjnej
0 waznym znaczeniu dla catego osiedla.

Celem planu jest zabezpieczenie kompletnosci wyposazenia osiedla wielorodzinnego w funkcje ustugowe,
w szczegolnosci w zakresie funkcjonowania ustug sportu i rekreacji. Plan ma stuzy¢ ksztattowaniu
wlasciwych rozwigzan urbanistycznych zwigzanych z funkcjonowaniem osiedla Nowy Dwor i budowaniem
powigzan 1 zalezno$ci funkcjonalno-przestrzennych w rejonie rozbudowywanego wezta przesiadkowego
miedzy ulicg Zernickg a Rogowska.

Przyjeto rozwigzania uwzgledniajagce wszelkie wymagania planowania przestrzennego, W tym tadu
przestrzennego, ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkdw, ochrony zdrowia, walorow
architektonicznych, prawa witasnosci, potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury, a takze wynikajace
z przeprowadzonych analiz aspekty ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.



Zapisy planu uwzgledniaja obowiazujaca polityke przestrzenng miasta, okreslong w  Studium...,
wprowadzajg ustalenia umozliwiajgce rozwoj terenu objetego projektem planu miejscowego, jednoczesnie
chronigc go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

Obszar objety planem miejscowym zostal przeznaczony pod ustugi sportu i rekreacji US, a takze tereny
o charakterze komunikacyjnym — drogi lokalne KDL, ktore zapewniaja rowniez wazne powigzania pieszo-
rowerowe. Na obszarze planu miejscowego uwzgledniono réwniez ochrong istniejacych drzew, wskazano
szpalery drzew oraz strefe zieleni, gdzie zabezpieczono rozwigzania majace na celu utrzymanie gruntu
przepuszczalnego i wigkszego udziatu zieleni.

Przewiduje si¢ obstuge komunikacyjng obszaru objetego planem od strony ulicy Zemskiej. Przedmiotowy
obszar charakteryzuje si¢ dobra dostepnoscia komunikacyjng dla pasazeréw komunikacji zbiorowej, ktory
zapewnia ulica Rogowska oraz stacja kolejowa Wroctaw Nowy Dwor. W ramach transportu publicznego
ulica Rogowska obstugiwana jest przez linie tramwajowe 13 i 23 oraz 11 oraz linie autobusowe 107, 142,
128, 148,909 i 927.

Obszar objety planem miejscowym jest dobrze wyposazony pod wzgledem infrastruktury technicznej,
ktorej dostepnosc jest zapewniona w ulicach Zemskiej i Nowodworskiej.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl Ustawy
0 ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2023 poz. 1336 z p6zn. zm). Brak jest rowniez
gruntow rolnych i lesnych podlegajacych ochronie na podstawie Ustawy o ochronie gruntow rolnych
i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2024 poz. 82). Przedmiotowy obszar nie wymaga wigc zgody
na zmiang przeznaczenia gruntdw lesnych na cele nielesne.

W granicach planu miejscowego nie wyst¢puje obszar zagrozenia powodzig o prawdopodobienstwie
wystapienia Q 10%, Q 1% 1 Q 0,2%. Na obszarze planu nie wystepuja wody powierzchniowe.

W granicach planu nie ma terenow zamknigtych oraz terenow pomnikow zagtady.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty podlegajace ochronie konserwatorskiej.

Na catym obszarze objetym planem miejscowym dopuszczono rozmieszczenie inwestycji celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym.

Regulacje projektu planu miejscowego nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa, wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Okreslono rowniez potrzeby
0sob niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowa.

W trakcie procedury sporzadzania planu szczegdétowo analizowano i wywazono interes publiczny

i prywatny.

W prognozie oddzialtywania na Srodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzenia projektu planu
wskazano, ze w planie miejscowym przyjeto korzystne rozwigzania z zakresu ochrony srodowiska. Zapisy
0 zachowaniu istniejgcych terendéw zieleni, a takze o ksztattowaniu nawierzchni do specjalnego
opracowania z udziatem zieleni i powierzchni biologicznie czynnej wraz z ochrong istniejgcego drzewa
do zachowania sg niewatpliwie korzystniejszymi zapisami w stosunku do zapiséw planu obowiazujacego.

Plan miejscowy ustala obowigzek urzadzenia zieleni na wszystkich powierzchniach niezabudowanych
i nieutwardzonych, a takze okresla minimalny procent udziatu powierzchni terenu biologicznie czynnego.



W planie wyznacza si¢ strefe zieleni, w ktorej okre$la minimalny procent nawierzchni ziemnej urzadzonej
W sposOb zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych lub wody powierzchniowe;,
a takze wymog ochrony drzew. Wskazano drzewa do zachowania oraz szpalery drzew. Dodatkowo w planie
ustalono, iz na terenie 1US, na co najmniej 30% dlugosci $ciany budynku usytuowanej wzdtuz nawierzchni
do specjalnego opracowania obowigzuje zielona $ciana, a takze ustalono obowigzek wyposazenia
parkingdw terenowych w zielen wysoka w liczbie co najmniej 1 drzewo usytuowane co 5 stanowisk
postojowych. Wszystkie te zapisy wplyna na zachowanie oraz wzbogacenie waloréw przyrodniczych
1 krajobrazowych obszaru planu. Nie wydaje si¢ aby ustalenia planu skutkowaty zmiana dotychczasowego
$wiata roslin. Rowniez §wiat zwierzgcy na rozpatrywanym terenie nie ulegnie przeksztatceniom. Jakosé
zespotow roslinnych i zabudowa rzutujg na reprezentacj¢ §wiata zwierzat.

Wszystkie te zapisy wplyna na zachowanie oraz wzbogacenie waloréw przyrodniczych
i krajobrazowych obszaru planu.

Na obszarze opracowania nie wystepujg obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl Ustawy
0 ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2023 poz. 1336 ze zm.) i Ustawy o ochronie
gruntow rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2022 poz. 2409 ze zm.). Przedmiotowy obszar
nie wymaga wie¢c zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow.

Teren planu nie jest objety obszarem zagrozenia powodzia o prawdopodobienstwie wystapienia Q 10%,
Q1% iQO0,2%.

W planie wskazano budynki zespotu budowalnego dawnej fabryki wagonow i warsztatow gtownych
Poczty Niemieckiej wpisane do rejestru zabytkow, tj. budynek administracyjno-biurowy oraz budynek hali
przemystowej (budynki znajdujg sie przy ulicy Kolejowej 63/65).

Obszar objety opracowaniem planu jest wyposazony w infrastrukture techniczng: gazowa, wodociagowa
i kanalizacyjna oraz energetyczng. Ustalenia planu uwzgledniaja potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na calym
obszarze planu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Jednocze$nie plan uwzglednia
potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody. Zapisy stosowane w planie pozwalaja na
realizacje systemow infrastruktury technicznej, przy poszanowaniu zasad ochrony $rodowiska
wynikajacych z przepisow odrgbnych. Przy odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych obowigzuje
stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub cze$ci wod w miejscu opadu,
w  szczegolnosci  poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu
lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz ze spowolnieniem ich odptywu do odbiornika,
Z zastrzezeniem, ze do sieci kanalizacyjnej dopuszcza si¢ wytgcznie odprowadzenie cze$ci wod opadowych
i roztopowych, ktoérych zagospodarowanie, o ktorym wyzej mowa, nie byto mozliwe. Zaopatrzenie w ciepto
dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieplowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych,
niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska, zgodnie z przepisami odr¢bnymi.
W planie wprowadzono takze ustalenia dotyczace urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet
energil.

Regulacje planu nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.



Ponadto zostaly uwzglednione potrzeby osob niepetnosprawnych w zakresie stanowisk przeznaczonych
na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzone;j
na potrzeby planu miejscowego.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
W tym rowniez jawno$¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej, zostat zapewniony na kazdym jej etapie,
rowniez przy uzyciu srodkow 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 wnioskoéw do planu w terminie od dnia 4 sierpnia 2023 r.
do dnia 28 sierpnia 2023 r. (w wyznaczonym terminie wptyngto 725 wnioskow),

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

— 0d etapu opiniowania, zapewniono mozliwo$¢ dostepu do informacji publicznej o projekcie planu
w formie papierowej, ustnej, pisemnej lub elektronicznej (projekt planu uzyskat wymagane opinie
i uzgodnienia),

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o wytozeni do publicznego wgladu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu uwag do planu w terminie od dnia 7 grudnia 2023
r. do 17 stycznia 2024 r. (w tym terminie zostato wniesionych pie¢ uwag),

— umieszczanie na stronie BIP Urzedu Miejskiego wersji elektronicznej projektu planu oraz udzielanie
informacji o projekcie planu miejscowego w formie ustnej, pisemnej podczas trwajacego wyltozenia,

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

W wyznaczonym terminie zbierania wnioskow wptyneto 725 wnioskow, ktore zostaly rozpatrzone
Zarzadzeniem Nr 11257/23 Prezydenta Wroctawia z dnia 8 wrzes$nia 2023 r.

Uwzglednione zostaty wnioski w zakresie dotyczacym: sprzeciwu wobec funkcji mieszkaniowej, nowych
blokéw na dzialce nr 6/14, AM 3, obreb geodezyjny Nowy Dwor oraz zachowania obecnego sposobu jej
wykorzystania, tj. przeznaczenia pod obiekt kubaturowy sportowo i rekreacyjny — kryty basen wraz
z infrastruktura uzupetniajaca oraz salg gimnastyczng.

Nie zostal uwzgledniony wniosek dla dziatki 6/14, AM 3, obrgb geodezyjny Nowy Dwor w zakresie
dotyczgcym: przeznaczenia terenu - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z dopuszczeniem ustug
w parterze, w tym ustug sportu i rekreacji, maksymalnej warto$ci wskaznika wysokosci zabudowy (m.n.p.t)
40 m, maksymalnej warto$ci wskaznika powierzchni zabudowy 40%, minimalnej wartosci wskaznika
powierzchni terenu biologicznie czynnego 20%, wskaznika miejsc postojowych: 1 miejsce postojowe
na 1 lokal mieszkalny, 10 miejsc postojowych na 1000 m2 powierzchni sprzedazy dla handlu,
dla terenowych urzadzen sportowych i krytych urzadzen sportowych 10 miejsce postojowych na 100 miejsc
dla uzytkownikow, maksymalnego wskaznika intensywnos$ci zabudowy 4. Szczegdtowe rozwigzania
projektowe zwigzane z wyznaczaniem konkretnych warto$ci, w tym wskaznikow urbanistycznych
(wymagana liczba miejsc postojowych, udzial powierzchni biologicznie czynnej 1 powierzchni
zabudowanej oraz intensywno$¢ zabudowy) moga by¢ rozstrzygane i zmieniane w trakcie catego procesu
sporzadzania projektu planu. Wptyw na to majg zmieniajgce sie biezgce uwarunkowania na kolejnych
etapach procedury, m.in. wynikajace z pozyskiwanych wnioskow, opinii i uzgodnien instytucji i organow



przewidzianych do tego przepisami prawa, a takze uwag, ztozonych na etapie wytozenia projektu planu
od publicznego wgladu. Na poszczegélnych etapach projektowych dokonywane sg kazdorazowo analizy
biezacego stanu informacji i danych przestrzennych oraz wnoszonych do projektu formalnych wymogow
i nieformalnych propozycji zmian. Moga one rzutowa¢ na zmiany projektu planu ww. zakresie. Projekt
planu w trakcie konstruowania jego ustalen, a takze na jego pozniejszych etapach musi kompleksowo
weryfikowa¢ wnoszone 1 uwzgledniane zmiany, a takze uwzglednia¢ ich konsekwencje i zwigzane z tym
relacje funkcjonalno-przestrzenne na inne zapisy i regulacje okre$lone w projekcie planu. Na etapie
zbierania wnioskow do projektu planu nie mozna mie¢ pewnosci czy proponowane we wnioskach konkretne
rozwigzania bedg mozliwe w $wietle dalszej formalnej procedury sporzadzenia planu. Celem opracowania
planu miejscowego, jest zabezpieczenie kompletnosci wyposazenia osiedla wielorodzinnego w funkcje
ustugowe, w szczegdlnosci w zakresie funkcjonowania ustug sportu i1 rekreacji. Plan ma shuzy¢
ksztattowaniu wlasciwych rozwigzan urbanistycznych zwigzanych z funkcjonowaniem osiedla Nowy Dwor
i budowania powigzan. Dziatajacy od lat obiekt sportowy, znajdujacy sie na wskazanej przez wnioskodawce
dzialce, wpisatl si¢ w tozsamosc¢ catego osiedla i jest niezwykle istotnym miejscem dla jego mieszkancow.
Swiadczy¢ moga o tym liczne wnioski ztozone przez mieszkancow w wyznaczonym do tego terminie.
Sportowo-rekreacyjny kompleks §wiadczacy szereg ustug dla jego uzytkownikow, nie mogtby petnié
juz tej samej funkcji, bedac czgscia budynkow mieszkalnych i zajmujac powierzchnie nowopowstatych
parterow (np. basen). Projekt planu ma na celu uhonorowa¢ dotychczasowe korzystanie z nieruchomosci,
dopuszczajac w projekcie planu ustugi sportu i rekreacji.

Po ogloszeniu w prasie lokalnej 1 wywieszeniu obwieszczen, projekt planu zostal wytozony do publicznego
wgladu wraz prognoza oddziatlywania na srodowisko w dniach od 7 grudnia 2023 r. do 2 stycznia 2024 r.
Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami odbyta si¢ w dniu 14 grudnia 2023 r.,
zbieranie uwag zakonczono w terminie do 17 stycznia 2024 r.

Do projektu planu ztozono 5 uwag, ktore zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem Nr 12429/24 Prezydenta
Wroctawia z dnia 31 stycznia 2024 r.

Uwzglednione zostaty w cato$ci uwagi w zakresie zachowania dotychczasowych rozwigzan funkcjonalnych
na przedmiotowej dzialce (nr 6/14, AM 3, obreb geodezyjny Nowy Dwor), zgodnie z przedtozonym mpzp,
a takze wyrazonej opinii dotyczacej spetnienia oczekiwan mieszkancow co do utrzymania dotychczasowej
funkcji obszaru.

Nie zostala uwzgledniona uwaga w zakresie: przeznaczenia terenu — zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, przeznaczenie dopuszczajace: ustugi w parterze, w tym ushugi sportu i rekreacji, handlu
detalicznego i gastronomii, ustugi zdrowia i opieki, ustugi edukacji, wymiaru pionowego budynku lub
budowli przykrytej dachem, mierzonego od poziomu terenu przy budynku lub budowli do najwyzszego
punktu pokrycia dachu, nie wigkszego niz 40 m, likwidacji zapisu o nawierzchni ziemnej urzadzonej
W sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych lub wode powierzchniowa,
ktora musi stanowi¢ co najmniej 10% powierzchni dziatki budowalnej, likwidacji zapisu o zieleni wysokiej,
ktéra ma stanowi¢ co najmniej 10% powierzchni dziatki budowlanej, likwidacji zapisu o obowigzywaniu
ochrony drzew do zachowania, wyznaczonych na rysunku planu, wskaznika miejsc postojowych:
co najmniej 1 miejsce postojowe na 1 lokal mieszkalny; co najmniej 10 miejsc postojowych na 1000 m?
powierzchni sprzedazy dla handlu; dla terenu urzadzen sportowych i krytych urzadzen sportowych:
10 miejsc postojowych na 100 miejsc dla uzytkownikdéw, wartoéci wskaznika intensywnosci zabudowy
rownego lub wigkszego od 0, przy czym nie wyzszego od 4, z zastrzezeniem, ze przez wskaznik
intensywnosci zabudowy rozumie si¢ stosunek powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji naziemnych
zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej, na ktorej ta zabudowa jest zlokalizowana, dopuszczenia



realizacji parkingéw podziemnych, dopuszczenia dojazdu do terenu réwniez od ulicy 1KDL, likwidacji
zapisu o strefie zieleni wyznaczonej na rysunku planu, likwidacji zapisu 0 umieszczeniu na co najmniej
30% dlugosci $ciany budynku usytuowanej wzdtuz nawierzchni do specjalnego opracowania obowiazujacej
zielonej $ciany, likwidacji zapisu o obowigzywaniu szpalerow drzew wyznaczonych na rysunku planu,
wyrazonej opinii dotyczacej naruszenia interesu prawnego Spotki — poprzez ustalenia sprzeczne z wola
1 zamiarami inwestycyjnymi uzytkownika wieczystego, wyrazonej opinii dotyczacej projektu mpzp
przygotowanego w sposOb naruszajgcy zasady uchwalenia miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego oraz stanowiacego wyraz naduzycia wladztwa planistycznego Gminy — poprzez ustalenie
przeznaczenia Nieruchomosci wylacznie na teren ustug sportu i rekreacji — 1US w sposob dowolny,
nie poparty zadnymi analizami, a jedynie wnioskami okolicznych mieszkancéw, wyrazonej opinii
dotyczacej naruszenia konstytucyjnej zasady proporcjonalno$ci, wyrazonej opinii nieuwzglgdnienia ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia z 2018 r. przyjetego
Uchwata Rady Miejskiej Wroctawia Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 r. Projekt planu honoruje
przeznaczenie wiodace dla ustug sportowo-rekreacyjnych jako jedynych mozliwych na wskazanym terenie,
co jest zgodne z obecnym sposobem uzytkowania terenu, ktory funkcjonuje na tym terenie od momentu
realizacji na przedmiotowej dzialce obecnie dziatajacego centrum sportowo-rekreacyjnego. Takie
przeznaczenie bylo przewidziane od poczatku planowania realizacji inwestycji na przedmiotowej dziatce,
a takze na etapie podejmowania decyzji o umowie dzierzawy tej dziatki. Plan miejscowy utrzymuje obecne
przeznaczenie terenu i nie przewiduje w swoich granicach funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej.
Propozycja przeznaczenia przedmiotowej dziatki dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, a takze
wszelkie proponowane wskazniki i parametry zwiazane z zabudowa o funkcji mieszkaniowej, W tym
dotyczace wymaganej liczby miejsc postojowych dla samochoddéw, zostaly odrzucone. Proponowane
rozwigzania przyczynityby sie do znacznego zwigkszenia intensywnosci zabudowy na przedmiotowym
obszarze i zwigkszenia liczby mieszkancow, a jednoczes$nie do zmniejszenia gruntu przepuszczalnego
i likwidacji istniejacych zadrzewien, co miatoby niekorzystny wptyw na $rodowisko przyrodnicze oraz
walory funkcjonalno-przestrzenne dla catego osiedla, a takze na jako$¢ zycia jego mieszkancow. Likwidacja
obecnej funkcji ustug sportu i rekreacji miataby negatywny wptyw na dostepnosé¢ do tego typu funkeji dla
mieszkancoéw nie tylko samego osiedla Nowy Dwor, ale catego miasta.

Odrzucenie uwag wyrazajacych opinie dotyczace naruszenia interesu prawnego Spotki — poprzez ustalenia
sprzeczne z wola i zamiarami inwestycyjnymi uzytkownika wieczystego, przygotowane w sposob
naruszajacy zasady uchwalenia plandw miejscowych oraz stanowigce wyraz naduzycia wladztwa
planistycznego gminy — poprzez ustalenie przeznaczenia nieruchomosci wytacznie na teren ushug sportu
i rekreacji — 1US w sposob dowolny, niepoparty zadnymi analizami, a jedynie wnioskami okolicznych
mieszkancow, a takze poprzez nharuszenie konstytucyjnej zasady proporcjonalno$ci, nieuwzglednienia
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia z 2018 r.
przyjetego Uchwata Rady Miejskiej Wroctawia Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 r., jest uzasadnione
w $wietle przeprowadzonej procedury planistycznej i wystepujacych na przedmiotowym obszarze
uwarunkowan formalno-prawnych.

Na poszczegolnych etapach procedury planistycznej, kazdorazowo aktualizowano wszystkie zbierane do
planu informacje. Projekt planu wielokrotnie poddawany byt rowniez konsultacjom, zarowno wewngtrznym
- migdzywydziatlowym, w ramach struktur i jednostek organizacyjnych Urzedu Miejskiego Wroctawia, jak
réwniez uzyskat wymagane przepisami prawa opinie i uzgodnienia zewn¢trzne - Z instytucjami i organami
wlasciwymi do wydawania opinii i uzgodnien. Wszystkie uwarunkowania wynikajace z analizy ww. danych
planistycznych, zmieniajgce sie w miare postepujacej procedury formalno-prawnej oraz uzyskiwanych
kolejno: wnioskow, opinii, uzgodnien oraz uwag, byty weryfikowane 1 sprawdzane w odniesieniu do ustalen
projektu planu i wystepujacych w obszarze opracowania uwarunkowan urbanistycznych oraz zgodnosci



wszystkich tych dokumentéw z przepisami prawa, a takze pod katem wzajemnego ich oddziatywania
i zaleznosci. Projekt planu miejscowego w rejonie skrzyzowania ulic Zemskiej i Nowodworskiej
we Wroctawiu zostatl opracowany przy uwzglednieniu wywazenia potrzeb interesu publicznego i interesow
prywatnych, a takze glosu mieszkancow osiedla, ktorzy sa uzytkownikami ushug zlokalizowanych
w istniejagcym obiekcie sportowo-rekreacyjnym. Przyjete rozwigzania sa efektem racjonalnej oceny
i wywazenia ekonomicznych wlasciwosci terenu z potrzebami spolecznymi oraz funkcjonalno-
przestrzennymi w obrgbie calego osiedla, przy uwzglednieniu wymogow zwigzanych ze zrownowazonym
rozwojem miasta oraz ksztattowaniem osiedli kompletnych. Zalozeniem jest tez minimalizowanie
konfliktow spotecznych i przestrzennych. Obecnie dziatajacy obiekt sportowy (centrum Fitness Academy
Redeco) jest jedynym o takim charakterze na catym osiedlu Nowy Dwor. Obiekt znajdujacy si¢ przy ulicy
Rogowskiej 52A honoruje karty sportowe, takie jak Multisport, BeActive czy MyLife, co dodatkowo
pozytywnie wplywa na dostgpno$é¢ zainteresowanych do tego obiektu z obszaru catego miasta. W ramach
obiektu funkcjonujg basen, sitownia, sale fitness, czy strefa SPA, zajmujgce powierzchni¢ ok 7600 m?.
W ramach przeprowadzonej partycypacji spotecznej (zbieranie wnioskoéw, dyskusja publiczna, wylozenie
projektu planu do publicznego wgladu oraz zbieranie uwag), mieszkancy licznie wyrazili cheé i postulaty
zachowania obecnej funkcji, z ktorej regularnie i chetnie korzystaja. Podczas etapu, jakim jest zbieranie
wnioskow do projektu planu, wplyngto 725 wnioskow mieszkancow osiedla w zakresie dotyczacym
sprzeciwu wobec funkcji mieszkaniowej i nowych blokow na dziatce nr 6/14, AM 3, obreb geodezyjny
Nowy Dwor, a takze woli zachowania obecnego sposobu jej uzytkowania, tj. przeznaczenia pod obiekt
kubaturowy sportowo i rekreacyjny — kryty basen wraz z infrastrukturg uzupeiniajacg oraz salg
gimnastyczng.

Podczas zbierania uwag wplyneta zbiorowa uwaga podpisana przez 237 mieszkancow w zakresie
dotyczacym zachowania dotychczasowych rozwiagzan funkcjonalnych na przedmiotowej dzialce (nr 6/14,
AM 3, obreb geodezyjny Nowy Dwor), zgodnie z przedtozonym do wytozenia do publicznego wgladu
projektem planu miejscowego.

Projekt planu pozwala na inwestycje i rozw6j przedmiotowego obszaru wprowadzajac ograniczenia jedynie
pod wzgledem nie dopuszczenia funkcji o charakterze mieszkaniowym.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wymagania

planowania i zagospodarowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
niepetnosprawnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wlasnosci;

8) potrzeby obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci szerokopasmowych;

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci.



Przyjete rozwiazania uwzgledniaja takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, srodowiskowej
i spolecznej.

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

Plan jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej Uchwata Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego (Biuletyn
Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).

W przypadku przedmiotowego planu miejscowego wystgpiono 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 sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng, okreslong w art. 17 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.),
przy jednoczesnym zachowaniu jawnos$ci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.


http://uchwaly.um.wroc.pl/uchwala.aspx?numer=XXIX/646/12
http://uchwaly.um.wroc.pl/uchwala.aspx?numer=XXIX/646/12

