Wroctaw, 13 czerwca 2024 r.

Uzasadnienie

do uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic: Ignacego Moscickiego, Semaforowej, Pakistanskiej i Wietnamskiej
we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony na podstawie uchwatly
Nr LIX/1562/22 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20 pazdziernika 2022 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Ignacego
Moscickiego, Semaforowej, Pakistanskiej i Wietnamskiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy
Rady Miejskiej Wroctawia z 2022 r. poz. 373).

Obszar planu miejscowego znajduje si¢ w potudniowo-wschodniej czeSci Wroctawia, w centralnej
czeéci osiedla Brochow, w sgsiedztwie dworca kolejowego Wroctaw-Brochow. Granice planu
miejscowego obejmuja obszar o powierzchni ok. 2 ha, ograniczony: od wschodu ul. Ignacego
Moscickiego, od podtnocy Semaforowa, od zachodu ul. Pakistanska i od potudnia ul. Wietnamska.
W granicach planu miejscowego zlokalizowany jest teren niezabudowany, otoczony ulicami
publicznymi. Na fragmencie terenu wzdtuz ul. Semaforowej wystepuje zielen wysoka, petnigca funkcje
skweru. Wieksza cze$¢ obszaru opracowania stanowia dziatki bedace wlasnoscig Spotki TBS. Pozostate
dziatki s wlasno$cig Gminy, pod trwatym zarzadem lub w gospodarowaniu.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia
przyjetym Uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), zwanym dalej Studium, obszar planu
miejscowego znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej D6 — Brochow w obszarze przeznaczeh MU —
obszary mieszkaniowo-ustugowe o matomiasteczkowym stylu zamieszkania. Wedtug Studium w tej
jednostce urbanistycznej nalezy dazy¢ do uporzadkowania i rozwinigcia struktury funkcjonalno-
przestrzennej przez uzupetnienie zabudowy, z uwzglednieniem publicznych terendw zieleni urzadzone;j
1 przestrzeni publicznych. Planuje si¢ utrzymanie charakteru, skali i formy istniejacego uktadu
urbanistycznego dawnego miasteczka Brochdw, a takze wykreowanie i wzmocnienie roli centrum
osiedla poprzez stworzenie wielofunkcyjnego lokalnego osrodka ustugowo-handlowego w rejonie ulic
Semaforowej i Moscickiego.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
osiedla Brochow i osiedla Bienkowice we Wroctawiu — czgs¢ C (Uchwata Nr XXVI/2149/04
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 9 wrzes$nia 2004 r.).

Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza
zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnos$ci przewidywanych rozwigzan
ustaleniami Studium.

Celem planu jest uzupelnienie przeznaczen ustugowych towarzyszacych zabudowie mieszkaniowej,
ksztattujacych nowe relacje i aktywizujacych partery planowanej zabudowy. Zamierzeniem jest rowniez
wykreowanie powigzan i zaleznosci przestrzenno-funkcjonalnych, ktore beda si¢ przyczynialy do
podnoszenia rangi i atrakcyjnosci centralnej czgéci osiedla, wzmacniajgc jednoczesnie jej charakter
i wizerunek jako wielofunkcyjnego centrum lokalnego. Plan umozliwi realizacje zespotu zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej oraz zapewni rozwigzania projektowe integrujace strukture urbanistyczng
i realizujace kierunki rozwoju przestrzennego przyjete w Studium dla tego obszaru.

Plan miejscowy uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz walory architektoniczne i istniejace uwarunkowania.

Przewiduje si¢ obstuge komunikacyjng obszaru objetego planem od istniejacych ulic
Ignacego Moscickiego, Semaforowej, Pakistanskiej i Wietnamskie;j.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ catkiem dobra dostepnoscia komunikacyjna dla pasazerow
komunikacji zbiorowej. Przede wszystkim obszar znajduje si¢ w bezposrednim sgsiedztwie stacji
kolejowej Wroctaw-Brochow. W ramach transportu publicznego obszar jest obstugiwany przez linie

1



autobusowe 114 i 125 oraz lini¢ nocng 245. W zakresie powigzan z zewnetrznym ukladem
komunikacyjnym, obszar planu zlokalizowany jest w odlegtosci okoto 7 km od Centrum Wroctawia.

Ustalenia planu w znacznym stopniu zaspokajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu publicznego.
Ponadto funkcje w zakresie pakietu ustug, ktére moga powsta¢ na obszarze opracowania, beda stuzy¢
zaspokajaniu potrzeb mieszkancow osiedla.

Obszar planu zostat podzielony na: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (LMW), teren drogi
zbiorczej (1KDZ), teren drogi lokalnej (1KDL), tereny drog dojazdowych (1KDD, 2KDD), teren placu
lub rynku lub zieleni urzadzonej (LKOR-ZP). Obszar obj¢ty opracowaniem ksztattowany jest w sposob
zapewniajacy ochrone historycznego uktadu urbanistycznego na Brochowie. Proponowane linie
zabudowy ksztattuja zabudowe kwartalowa w ukladzie pierzejowym zgodnie z wytycznymi
Dolno$lgskiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow. Projekt planu przewiduje realizacje ustug w
parterach co ma na celu uksztalttowanie lokalnego centrum w sgsiedztwie skweru, stacji kolejowej
Wroctaw-Brochow, a takze wsrdd ustug wzdhuz ulicy Semaforowej. Tereny ulic zbiorczej, lokalnej oraz
dojazdowych wyznaczono wedtug geometrii istniejagcych przebiegow.

Przedmiotowy obszar zostal objety strefa ochrony Kkonserwatorskiej oraz strefa ochrony
konserwatorskiej zabytkow archeologicznych OW. W strefie ochrony konserwatorskiej przedmiotem
ochrony jest fragment wspomnianego wczesniej historycznego uktadu urbanistycznego osiedla
dzielnicy Brochow i Bienkowice We Wroctawiu, ujety w gminnej ewidencji zabytkow. Na obszarze
planu wystepuje dawny cmentarz.

Plan naktada obowigzek zachowania powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni ziemnej
urzadzonej w sposOb zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych
i roztopowych, ustalonych w procentach indywidualnie dla kazdego terenu wyznaczonego w planie,
w tym dla wyznaczonych stref zieleni oraz zaktada wprowadzenie zielonych $cian i dachéw oraz zieleni
na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych.

Znaczna czg$¢ obszaru objetego planem znajduje si¢ w strefie powierzchni ograniczajacych przeszkody
w otoczeniu lotniska Wroctaw-Strachowice z ograniczeniem wysokosci do 272,1m.

W prognozie oddziatywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego projektu planu
wskazano, ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania przestrzennego
terenu i minimalizacji ucigzliwo$ci zostaty wlasciwie uwzglednione w projekcie planu. Stwierdzono
réwniez, ze projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony srodowiska.

Na terenie objetym planem wystepuje infrastruktura techniczna. Zaopatrzenie w wode dopuszcza si¢
z sieci wodociagowej, a odprowadzenie sciekow bytowych i przemystowych dopuszcza si¢ wylacznie
siecig kanalizacji sanitarnej lub ogolnosptawnej. W planie  wprowadzono dodatkowy zapis
0 uwzglednieniu rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesci wod w miejscu
opadu, W szczegolnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub
retencjonowanie na dziatce budowlanej wraz ze spowolnieniem ich odptywu do odbiornika, a do sieci
kanalizacji ogo6lnosptawnej dopuszczono wylacznie odprowadzenie czgsci wod  opadowych
i roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie bgdzie mozliwe. Zaopatrzenie w energie elektryczng
dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej, ale takze z urzadzen wytwarzajacych energi¢ pochodzaca
Z promieniowania stonecznego, zlokalizowanych na dachach budynkéw lub budowli. Zapisy planu
dopuszczaja zaopatrzenie w ciepto wyltacznie z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych
systemow grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska, zgodnie
Z przepisami odrebnymi.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy
o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. iustawy 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 sprzecznoSci z potrzebami obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W odniesieniu do klimatu
akustycznego ustalono w §5 standardy dopuszczalnego poziomu hatasu. Dla klasy przeznaczenia teren
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w budynkach obowigzuje stosowanie rozwigzan
technicznych, ktére zapewniaja w nich wlasciwe warunki akustyczne. Potrzeby o0sob
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niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowg okresla §12 uchwaty.

W trakcie procedury sporzadzania planu szczegdétowo analizowano i wazono interes publiczny
i prywatny. Przedmiotowy plan w peini uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomos$ci i miejsca,
W ktérym sie znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Wptyw na finanse publiczne,
W tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby planu
miejscowego.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym rowniez jawno$¢ i przejrzysto$¢ procedury planistycznej zostala zapewniona na kazdym jej
etapie, rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia 0 przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskow
do planu w terminie od dnia 14 grudnia 2022 r. do dnia 4 stycznia 2023 r.,

— umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroctawia o sposobie 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,

— Uumieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu

Z poszczeg6lnych etapow opracowania od etapu opiniowania,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skanéw 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 ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego o wylozeniu do publicznego
wgladu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko w dniach od 16 kwietnia 2024
r. do 9 maja 2024 r., dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu 24
kwietnia 2024 r. oraz zbieraniu uwag do projektu planu do dnia 23 maja 2024 r,

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

Do projektu planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Ignacego Moscickiego,
Semaforowe;j, Pakistanskiej i Wietnamskiej we Wroctawiu ztozono 2 jednobrzmigce wnioski od Rady
Osiedla Brochéw. Wnioski dotyczyly propozycji wprowadzenia rdéznego typu ustug na
opracowywanym obszarze, udogodnien komunikacyjnych oraz sposobu ksztaltowania zabudowy.
Whioski zostaly rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem Nr 11651/23
z dnia 31 pazdziernika 2023 r.

Dnia 15 grudnia 2023 r. projekt planu zostal wystany do instytucji i organdéw wiasciwych do
zaopiniowania. Projekt planu zostal zaopiniowany pozytywnie przez instytucje i organy wlasciwe do
opiniowania planu.

Dnia 20 lutego 2024 r. projekt planu zostat wystany do instytucji i organéw wiasciwych do uzgadniania.
Dnia 1 marca 2024 r. ponowiono wystanie projektu planu do instytucji i organéw wiasciwych do
uzgadniania w zwigzku z symboliczng korekta w zakresie wskaznikow dotyczacych powierzchni
zabudowy oraz nadziemnej intensywnosci. Projekt planu zostat uzgodniony pozytywnie przez instytucje
i organy wiasciwe do uzgadniania planu.

Do projektu planu, w wyznaczonym terminie wylozenia do publicznego wgladu, wniesiono jedng
uwage, ztozona przez jedna osobe fizyczng w dniu 17 maja 2024 r. Uwaga zostata rozpatrzona przez
Prezydenta Wroclawia Zarzadzeniem nr 180/24 z dnia 6 czerwca 2024 r.
Nie uwzgledniono uwagi:
1) dlaterenu IMW w sprawie:
a) ustalenia minimalnej wysokosci zabudowy, kolorystyki elewacji zabudowy i dachow — w
przypadku dachéw skosnych, ujednoliconego ksztattu dachow, rozwigzan zapobiegajacych
ekspozycji urzadzen technicznych w przestrzeni publicznej,



b)

c)
d)

f)
9)
h)

)

K)

odniesienia si¢ do pierwszej kondygnacji nadziemnej budynkow od strony przylegtych ulic w
zakresie najnizszej dopuszczalnej wysokosci posadzki lokali mieszkalnych w stosunku do
terenu 1,2 m n.p.t., zakazania realizacji balkondéw oraz loggii i wykuszy, zapobiegania realizacji
schodow 1 pochylni, zakazania garazy samochodowych lub wyznaczenia gdzie sg wylacznie
dopuszczalne,

zakazania realizacji $cian §lepych i $cian z 30% pokryciem powierzchni otworami lub nakazania

realizacji takiej $ciany z 30% obowiazkiem pokrycia zielenig,

sprecyzowania oczekiwanego efektu krajobrazowego dla akcentu architektonicznego, jego

usytuowania oraz wielkosci, w tym:

— wyrazenia obaw co do ustalonego przebiegu linii zabudowy, jako mogacej prowadzi¢ do
wykonania §lepej Sciany od strony terenu 1KDL,

— okreslenia czy akcent ma by¢ elementem $ciany od strony terenu 1KDL, od terenu 1KOR-
ZP czy z obu stron,

— rozwazenia usytuowania akcentu od strony terenu 1KOR-ZP i zielonej $ciany od strony
terenu 1KDL;

zakazania od strony terenu 1KOR-ZP tynku albo dopuszczenie go wytacznie w odcieniach bieli

albo nakazanie cegly klinkierowej jako nawigzanie do sgsiedniej zabudowy przy ulicy Ignacego

Moscickiego,

ograniczenia od strony terenu 1KOR-ZP zasiggu urzadzen technicznych wbudowanych w

sciany budynkoéw do 1 m wysokosci nad poziomem terenu,

ograniczenia od strony terenu 1KOR-ZP zasiggoéw obicktow do przechowywania rowerow, nie

do np. wiecej niz 10% diugos$ci Sciany budynku,

ustalenia dla pierwszej kondygnacji nadziemnej od strony terenu 1KOR-ZP:

— nakazu lokali na co najmniej 90% dlugosci 1 oszklenia przezroczystego na co najmniej 80%
dtugosci,

— nakazu wysokos$ci lokali w §wietle nie mniejszej niz 4,2 m i ewentualnego podwyzszenia
wysokosci budynku do 19 m,

— zakazu urzadzen wbudowanych i niezlicowanych ze $ciana, a zlicowane ograniczy¢ do 5%
dlugosci $ciany,

— ograniczenia dopuszczalnych przeznaczen w stosunku do §16 ust. 2 projektu, w tym
wykluczenia ustug biurowych,

propozycji nakazu wycofania zabudowy przy terenie 1KDD wylacznie jako réwnolegle,

jednolite na catej dtugosci nieprzekraczalnej linii zabudowy i o nie mniej niz 2 m, ustalenia

powierzchni biologicznie czynnej na co najmniej 50% odzyskanej powierzchni, zakazu
sytuowania ogrodkow lokatorskich jako bezposrednio dostepnych z lokali mieszkalnych,
zadbania o funkcjonalno$¢ i jako$¢ wnetrza kwartalu zabudowy dla licznej spotecznosci

w konteks$cie wigzi spotecznych poprzez:

— wyznaczenie strefy zieleni na co najmniej 35% powierzchni wnetrza kwartatu, przy czym
wzwiazku z mozliwym garazem podziemnym, nalezy zapewni¢ ustaleniami planu
zadrzewienia z rozwinigtym systemem korzeniowym,

— zakazanie parkingéw terenowych lub okreslenie liczby stanowisk na potrzeby lokali
uzytkowych na pierwszej kondygnacji nadziemnej,

— zakazanie nadziemnych urzadzen technicznych, w tym stacji transformatorowych oraz
elementow systemu wentylacji garazy podziemnych, albo dopuszczenie wylacznie jako
wbudowane w obiekty do przechowywania rowerow,

— ograniczenie mozliwego sposobu organizacji miejsc do czasowego gromadzenia odpaddéw
statych w tym wnetrzu, przy czym w przypadku pomieszczen ze §cianami petnymi wylacznie
jako wbudowane w obiekty do parkowania roweroéw,

— wyznaczenie pola zabudowy dla obiektéw do przechowywania rowerdow i pomieszczen do
czasowego gromadzenia odpadow,

— wyznaczenie dopuszczalnego zasiggu placow zabaw i ogrodkow lokatorskich, w taki sposdb,
zeby odlegtos¢ miedzy nimi nie byta mniejsza niz 10 m,

dopuszczenia wylacznie dwoch sposrdd dopuszczalnych we wiasciwym rozporzgdzeniu

sposobow urzadzania miejsc do czasowego gromadzenia odpadow statych — pomieszczen ze

$cianami pelnymi lub utwardzonych placow z nadziemnymi otworami wrzutowymi i

podziemnymi kontenerami,



1) wyrazonych opinii w zakresie:

— szerokosci pola zabudowy - 18 m, co mogloby umozliwi¢ powstanie zabudowy
dwutraktowej, z dominacjg lokali jedno- i dwupokojowych, wykluczajac rodziny
wielodzietne, w sytuacji gdy osiedle Brochow ma predyspozycje do rozwoju mieszkalnictwa
i ushug towarzyszacych dla takich rodzin,

— dopuszczenia 3 m szerokos$ci przej$cia bramowego,

— potrzeby dodania minimalnej grubo$ci warstwy ziemnej dla zielonych dachow,
spetniajacych ustalenia, o ktérych mowa §13 pkt 8,

— potrzeby dodania minimalnej powierzchni zielonej $ciany,

— potrzeby dodania obowigzku zielonego dachu miedzy krawedzia dachu budynku i
urzadzeniami budowlanymi, technicznymi i instalacjami na tym dachu;

2) dlaterenu 1IKOR-ZP w sprawie:
a) dokonania zmiany przeznaczenia terenu 1KOR-ZP z ,terenu placu lub rynku lub zieleni
urzadzonej” na ,,teren placu lub parku” i objecie obszarem inwestycji celu publicznego;
b) wyznaczenia obiektu szczegdlnego w formie niezadaszonej budowli w narozniku ulic

Semaforowej i Ignacego Moscickiego;

3) w sprawie wyrazenia opinii na temat ubogiego warsztatu urbanistycznego konsultowanego
projektu planu miejscowego.

Nieuwzglednienie czesci uwagi wynika z nizej wymienionych powodow:

Dotyczy punktu 1 lit. a

Zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wymogi zwigzane z
zasadami ksztattowania zabudowy oraz wskaznikami zagospodarowania terenu zostaty spetnione. Z
analiz przestrzennych, w tym uwarunkowan otoczenia, oraz informacji pozyskanych od inwestora TBS
Wroctaw, nie wynika potrzeba okres$lenia minimalnej wysokosci zabudowy, kolorystyki elewacji i
dachow w przypadku dachow skosnych, ujednoliconego ksztaltu dachow, rozwiagzan zapobiegajacych
ekspozycji urzadzen technicznych w przestrzeni publicznej. Najblizsze sasiedztwo obszaru opracowania
nie wykazuje jednorodnych cech architektonicznych, ktore stanowilyby ewidentny walor historyczny
wymagajacy ochrony lub powielenia a na przedmiotowej nieruchomos$ci nie zachowaly si¢ zadne
zabudowania historyczne. Warto zauwazy¢, ze architekci na etapie konsumowania zapiséw
planistycznych, musza mie¢ swobodg projektowania nowej zabudowy korzystajac z ustalonych w planie
ram przestrzennych, a nie gotowego projektu budowlanego. Wptyw na elastyczne potraktowanie
zapisow dotyczacych oslon estetycznych mialy zamierzenia zwiazane z budowa instalacji
fotowoltaicznych na dachach przysztych budynkow, ktore wchodzg w kolizje z zazwyczaj stosowanym
zapisem dotyczacym oston.

Dotyczy punktu 1 lit. b, c,d, e, f, g, h

Plan miejscowy nie stuzy do okreslania szczegotowych rozwigzan architektoniczno-budowlanych.
Przedstawione propozycje ustalen w zakresie wysokosci posadzki nad poziomem terenu, realizacji
balkonow, wykuszy 1 loggii, ograniczenia pochylni i schoddéw, zakazu realizacji garazy
samochodowych, a takze szczegotowego rozplanowania otworow w elewacji, sprecyzowania doktadne;j
formy akcentu architektonicznego, ograniczenia sytuowania zadaszonych parkingdéw dla rowerow, czy
tez urzadzen technicznych wbudowanych w  budynek, a tym bardziej okreSlenia parametrow
pomieszczen, nie stanowia, w my$l art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, materii planu i sg okre§lane na etapie prac realizacyjnych w ramach projektu
budowlanego w zgodzie z przepisami odrebnymi. W projekcie planu okreSlono forme mozliwej
realizacji garazy dla samochodow i rowerow. Co najmniej 80% obowiazkowych stanowisk postojowych
dla samochodéw musi by¢ zrealizowana w postaci garazy podziemnych co skutkuje uwolnieniem
nadziemnych stref terenu przy budynku. Nalezy zwroci¢ uwagg, ze czgs$¢ stanowisk postojowych musi
by¢ realizowana na terenie z uwagi na obstuge ustug w parterach czy udogodnienia dla osob z
niepetnosprawnos$cia. W planie okre$lono obowigzek realizacji zielonych §cian oraz zielonych dachow
zgodnie z wytycznymi zawartymi w Zarzadzeniu nr 11552/23 Prezydenta Wroctawia z dnia 17
pazdziernika 2023 r. w sprawie gospodarowania wodami opadowymi we Wroctawiu.

Przeznaczenia uzupehiajace, ktore zaplanowano na pierwszej kondygnacji nadziemnej wprowadzone
sg w celu zaktywizowania parterow zabudowy, speliajac tym samym cel przystgpienia do planu
miejscowego. W parterach budynkoéw inwestor przewiduje realizacjg biblioteki, przedszkola, punktow
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handlowych i gastronomicznych. Dyspozycje te zostaly wypracowane w porozumieniu z Wydziatem
Edukacji UM Wroctawia oraz Radg Osiedla Brochow. Ustugi biurowe bedgce przeznaczeniem
uzupetniajacym, nie kolidujg z terenem zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j.

Dotyczy punktu 1 lit. i

Zaproponowane linie zabudowy dostosowane sg do mozliwosci inwestycyjnych kwartatu w odniesieniu
do geometrii dziatki ewidencyjnej oraz jej usytuowania wzgledem stron §wiata. W projekcie
ustosunkowano si¢ do wytycznych zawartych we wniosku Dolnoslaskiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow, ktore okreslalty wymodg odtworzenia, w miar¢ mozliwosci, historycznego
uktadu zabudowy w formie pierzei. Celem projektu bylo wykreowanie jak najwiekszego dziedzinca
wewnatrz kwartatu, ktory bedzie spelnia¢ funkcj¢ przestrzeni otwartej stuzacej migdzy innymi placowce
o$wiatowej — przedszkolu.

Dotyczy punktu 1 lit. j, k

Przedstawione propozycje ustalen w mysl art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie stanowig materii planu i sg okreslane na etapie prac realizacyjnych w ramach projektu
budowlanego. W planie miejscowym zawarte sg ustalenia, w zakresie ktorych okresla si¢ obowigzkowo
m.in. przeznaczenie terendw, zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu.
Okreslenie strefy zieleni na poziomie 35% powierzchni wewnetrznego dziedzinca nie pozwolitoby
zapewni¢ wymaganej ilo$ci miejsc postojowych w garazu podziemnym. Zadrzewienia z rozwini¢tym
systemem korzeniowym wewnatrz kwartalu nie sa mozliwe do wykonania na ptycie podziemnego
garazu.

Powstanie parkingow terenowych we wnetrzu kwartatu zabudowy jest mato prawdopodobne, poniewaz
powierzchni¢ dziedzinca konsumuje ustalony udziat powierzchni biologicznie czynne;j.

W zakresie gospodarki odpadami obowigzujg przepisy odrebne o czym stanowi §5 pkt 3 projektu
uchwaty planu miejscowego.

Dotyczy punktu 1 lit. |

Geometria dziatki wraz z przepisami o minimalnym czasie nastonecznienia pomieszczen, o ktorym
mowa w §60 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, ogranicza mozliwos¢
ksztaltowania zabudowy w tym miejscu. Propozycja wstepnego projektu funkcjonalnego wewnatrz
budynku wykonanego przez inwestora dowiodly, iz parametr 18 m jest w tym miejscu whasciwy i
wystarczajacy.

W przypadku przejscia bramowego w zapisach mowa jest o szeroko$ci co najmniej 3 m, zatem mozliwe
jest uzyskanie wigkszej szeroko$ci. Okreslenie grubosci warstwy ziemnej dla zielonych dachow jest
elementem prac realizacyjnych i przedmiotem opisu konstrukcji budynku.

Ramy tworzenia zapisOw planu miejscowego sa jasno okre$lone w art. 15 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, jednak w zaleznos$ci od potrzeb mozna ustala¢ konkretne parametry
w sposob najbardziej odpowiadajacy danej inwestycji. W zakresie ustalen dla zielonej $ciany
zdecydowano si¢ na zapisy wymagajace zastosowania zielonej §ciany na co najmniej 5% dlugosci
wszystkich $cian budynku. Ma to swoje uzasadnienie w do$¢ gestej siatce otworow okiennych dla
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

Dotyczy punktu 2

Aktem wykonawczym dla procedury tworzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
jest Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. (Dz. U. z 2021 r. poz.
2404). W zataczniku nr 1 do owego rozporzadzenia znajduja symbole, nazwy i oznaczenia graficzne
dotyczace przeznaczenia terendw stosowane w projekcie planu miejscowego. Wobec powyzszego nie
jest mozliwa zmiana przeznaczenia terenu 1KOR-ZP z , terenu placu lub rynku lub zieleni urzadzonej”
na ,,teren placu lub parku”.

Projekt planu miejscowego nie uniemozliwia realizacji obiektow malej architektury. Z uwagi na fakt,
ze obszar u zbiegu ulic Semaforowej i Ignacego Moscickiego jest terenem dawnego cmentarza wg
wytycznych Dolnos$laskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw nie zdecydowano si¢ na
obowigzkowe okreslenie lokalizacji obiektu szczegdlnego.

Dotyczy punktu 3
Procedura sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Ignacego
Moécickiego, Semaforowej, Pakistanskiej i Wietnamskiej we Wroctawiu jest prowadzona zgodnie z
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ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Warsztat
urbanistyczny przedmiotowego planu ocenita Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna, ktora
dnia 20 listopada 2023 r. wydata pozytywna opini¢ dla przyjetych rozwigzan projektowych a zgodnos¢
Z przepisami prawa.

Warto nadmieni¢, ze w czasie wylozenia do publicznego wgladu nie wplyneta zadna uwaga ze strony
mieszkancoéw osiedla Brochow, ktéra wyrazalaby dezaprobate dla proponowanych rozwigzan
projektowych.

W ramach rozpatrzenia uwag uwzgledniono cze$¢ ztozonej uwagi dotyczacej korekty technicznej
w projekcie uchwaty — usuniecia definicji, ktora nie miata zadnego odniesienia w dalszych ustaleniach
dokumentu. Uwzglednienie tego fragmentu ztozonej uwagi nie wymagato ponowienia procedury.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, w tym mig¢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 débr kultury wspotczesnej,

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
niepetnosprawnych,

— walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wiasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

—  potrzeby interesu publicznego,

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

— zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej,

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajgce z analiz: ekonomicznej, spotecznej i uwarunkowan infrastrukturalnych oraz

opracowania ekofizjograficznego.

Plan jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wroclawia, przyjetej uchwatg Nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej
Woroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzgdowy RMW z 2024 r. poz. 105).

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

Plan miejscowy zostat sporzadzony zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawnag, okreslong w art.
17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy
jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan nie zawiera danych prawnie chronionych.



