Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie okreslenia lokalnych standardéw
urbanistycznych dla miasta Wroclawia

Ustawa o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195) jest szczegdlnym trybem ksztaltowania rozwoju miasta,
ktory poprzez mozliwosé lokalizacji poszczegolnych inwestycji mieszkaniowych wpisuje si¢ w polityke
przestrzenng gminy, realizowang w oparciu o ustawe¢ o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1130). Specustawa stwarza warunki do wydawania decyzji lokalizacyjnych
niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a takze
okresla szczegolne przypadki, w ktorych moze zaistnie¢ sprzeczno$¢ takze ze studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Mozliwo$¢ zaistnienia swego rodzaju dualizmu
prawnego uzasadniona jest potrzeba odpowiedzi na problemy mieszkaniowe w gminach i dazeniem
do podnoszenia jakosci zamieszkiwania. Dgzac do wysokich standardow, ale takze dopasowania ich
do lokalnych uwarunkowan ustawodawca przewidzial mozliwo$¢ zmiany niektorych zasad dotyczacych
sposobu lokalizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, nadajac gminom
kompetencje do okreslenia lokalnych standardéw urbanistycznych.

Zgodnie z art. 19 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych, lokalne standardy urbanistyczne moga réznic si¢ od standardow
ustawowych o 50% w zakresie odlegtosci, liczby kondygnacji lub wskaznika procentowego.

W ramach lokalnych standardéow urbanistycznych dla miasta Wroctawia wzigto pod uwage wazne
element infrastruktury spolecznej oraz technicznej, ktore w sposéb szczegdlny wptywaja na jakosé
i komfort zycia w mieScie. Dodatkowo okreslono rowniez parametry zabudowy majace wptywa na skale
i odbiodr przestrzeni miejskiej, a takze jej dopasowanie do charakteru catego miasta.

Dazac do zapewnienia odpowiedniego standardu edukacji i opieki nad dzie¢mi w wieku szkolnym
istnieje potrzeba zwigkszenia liczby miejsc w szkotach podstawowych dla przysztych mieszkancow
inwestycji realizowanych w trybie specustawy poprzez podniesienia wskaznika bazowo z 7% do 10%.
Wskaznik ten okresla jaki procent z planowanej liczby mieszkancow w ramach inwestycji
mieszkaniowej ma mie¢ zabezpieczone miejsce w szkole podstawowej.

Kierujac si¢ potrzebami przysztych mieszkancow w zakresie dostgpu do terenéw zieleni i biorac
jednoczesnie pod uwage sposob wyznaczania W trybie specustawy mieszkaniowej urzadzonych terenow
wypoczynku oraz rekreacji lub sportu, ktorych powierzchnia ma stanowi¢ co najmniej iloczyn
planowane;j liczby mieszkancow oraz wskaznika wynoszacego 4 m?, zmniejszono odlegto$é inwestycji
mieszkaniowej od tych terenow z 1500 m do 750 m. W przypadku terenéw wypoczynku i rekreacji
wskaznik przeliczania powierzchni wskazuje, ze tereny te bedg miaty charakter zieleni lokalnej,
uzupelniajgcej i wzbogacajacej caty system zieleni w mieScie, tym bardziej stuszne jest lokalizowanie
ich mozliwie jak najblizej inwestycji mieszkaniowej. Tego typu tereny zieleni nie tylko poprawiaja
jakos$¢ zycia mieszkancoéw i sprzyjaja umacnianiu wiezi spotecznych, ale rowniez petnig wazng role
ekosystemowa, tworzac mikroklimat w najblizszym otoczeniu, wptywajac korzystnie na obnizenie
temperatury w upalne dni, a takze redukujac zanieczyszczenia i zwigkszajac retencj¢ wod opadowych.

Analizujac relacje przestrzenne wysokosci i skali zabudowy w mieécie w stosunku do mozliwosci
I parametrow jakie okres$la ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. 2024 r. poz. 195), wskazane jest
obnizenie maksymalnej wysokosci zabudowy z 14 do maksymalnie 7 kondygnacji. Rownie wazne jest
ograniczenie obszaru dopuszczenia nowej wyzszej zabudowy, dla ktorej punktem odniesienia bedzie
mogla by¢ wysoko$¢ istniejgcych budynkow mieszkaniowych usytuowanych w odlegtosci maksymalnie
250 m, a nie w odlegto$ci 500 m, jak bazowo dopuszcza specustawa. Wprowadzenie przedmiotowych
ograniczen dotyczacych wysoko$ci zabudowy jest istotnym narzedziem, ktore silniej zabezpieczy



relacje przestrzenne oraz lokalny kontekst i oddziatywanie zabudowy. Powyzsze ustalenia odpowiadaja
na potrzebg dbatosci o estetyke miasta oraz spdjne wpisanie si¢ inwestycji mieszkaniowych w trybie
specustawy w polityke przestrzenng i wysokosciowa.

Majac na uwadze rowniez aspekty zwigzane z ochrong Srodowiska, wprowadzono obowigzek
zapewnienia dostgpu nowych inwestycji do sieci cieplowniczej. Taki obowigzek przyczyni sig
do zmniejszenia zanieczyszczenia powietrza oraz ograniczy negatywny wplyw emisji na jakos¢ zycia
mieszkancow.

Lokalne standardy urbanistyczne dotycza realizacji inwestycji mieszkaniowych i maja zastosowanie
wylacznie w postgpowaniach wynikajacych z zapisow ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. 2024
r. poz. 195) i nie stanowig podstawy do sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania oraz
decyzji o warunkach zabudowy.

Projekt uchwaly nie zawiera danych prawnie chronionych.



