Wroctaw, 5 grudzien 2024 r.
Uzasadnienie

do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie placu Ludwika Hirszfelda i ronda Vaclava Havla we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
o uchwatge Nr LI1/1345/22 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 24 marca 2022 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie placu
Ludwika Hirszfelda i ronda Vaclava Havla we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej
Wroctawia z 2022 1. poz. 93).

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zajmuje obszar
0 powierzchni ok. 2,8 ha, znajdujacy si¢ w centralnej czgsci Wroctawia, na osiedlu Powstancow
Slaskich. Granice planu miejscowego obejmuja plac Ludwika Hirszfelda oraz rondo Vaclava Havla.
Przez obszar planu przebiegaja dwie wyrazne osie komunikacyjne o waznym znaczeniu funkcjonalnym
i kompozycyjnym dla calego osiedla: w uktadzie pétnoc-potudnie - ul. Zaporoska, w uktadzie wschod-
zachdd - ul. Krucza, ktora za placem Ludwika Hirszfelda, po stronie wschodniej obszaru planu, konczy
si¢ rondem Vaclava Havla i rozwidleniem na ul. Wielkg i1 ul. Gwiezdzistg. Od strony poéinocnej,
z naroznikéw placu odchodzg promieniscie osie ulic: Zelaznej i Zielinskiego. Plac Ludwika Hirszfelda
stanowi silny kompozycyjne wuklad wurbanistyczny w skali calego osiedla. Wyr6znia
si¢ rozpoznawalnymi, historycznymi elementami zabudowy i zagospodarowania terenu w centrum
zatozenia oraz wzdluz przylegtego uktadu komunikacyjnego. Plac ma ksztalt prostokata, w obregbie
ktorego funkcjonuje charakterystyczny budynek mieszkaniowo-ustugowy. Jego czgs¢ do roku 2006
potozona byla w formie nadwieszonego pasazu ustugowo-handlowego nad przecinajaca plac ulica
Zaporoska. Nadwieszone nad ulicg czeéci budynku zostaly rozebrane i obecnie po obu stronach placu
funkcjonuja budynki, ktére pozostaty po pierwotnym zatozeniu. Stanowia one teraz odrebnie dziatajace
obiekty, rozdzielone ul. Zaporoska. Otoczenie placu stanowi zréznicowana zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna i ustugowa. W sasiedztwie planu, pomiedzy rondem Vaclava Havla a ul. Powstancow
Slaskich, zlokalizowany jest najwyzszy budynek we Wroctawiu — Sky Tower. Wzdtuz ul. Powstancow
Slaskich i ul. Gwiazdzistej realizowana jest nowa zabudowa mieszkaniowo-ustugowa w ramach
tzw. Centrum Potudniowego.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroclawia,
przyjetym uchwatag Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), obszar objety planem znajduje
si¢ w jednostce urbanistycznej A11 Srodmiescie Potudniowe. Studium... wskazuje na tym fragmencie
jednostki urbanistycznej obszar przeznaczeniowy mieszkaniowo-ustugowy MU, w ktérym dopuszcza
si¢ nastepujace klasy przeznaczenia terenu: mieszkalnictwo, ustugi powszechne 1, ustugi powszechne
2, ushugi wielkomiejskie, ushugi publiczne, nauka, infrastruktura, zielen, przy jednoczesnym
uwzglednieniu dodatkowych ograniczen, ustalen izalecen, ktore zostaly uszczegdlowione
w odpowiednich rozdziatach Studium... oraz kartach jednostek urbanistycznych. Jako najwazniejsze
wyzwania i wskazania dla rozwoju jednostki urbanistycznej A1l Srodmiescie Poludniowe W rejonie
przedmiotowego planu przewiduje si¢ m.in.: podniesienie atrakcyjnosci i prestizu oraz walorow
architektoniczno-kompozycyjnych jednostki poprzez podkreslenie réznorodnego charakteru zabudowy,
zwickszenie atrakcyjnosci zamieszkiwania poprzez podniesienie standardu zieleni potprywatnej,
wykreowanie lokalnych miejsc integracji na stykach poszczegdlnych zespoldéw kompozycyjnych
jako spoiwa stuzacego ich harmonijnemu powiazaniu, a takze wzbogacenie historycznej zieleni
przyulicznej oraz wprowadzenie nowej podkreslajacej alejowy charakter ulic.

Obszar planu nie jest objety obowigzujacym planem miejscowym. Na styku poludniowej granicy
obszaru opracowania planu znajduje sie obowigzujagcy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Wielkiej i ronda Vaclava Havla we Wroctawiu, przyjety uchwata
nr XXVI/551/16 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 16 czerwca 2016 r. Na styku fragmentu wschodniej



granicy planu znajduje si¢ obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
rozwoju Potudnie I we Wroctawiu, przyjety uchwatg nr XLIV/2979/05 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 8 grudnia 2005 r. Wzdtuz wschodniej granicy planu zlokalizowany jest, bedacy obecnie w trakcie
sporzadzania, projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie placu Ludwika
Hirszfelda i ulicy Szczgsliwej we Wroctawiu, podjety uchwalg o przystapieniu Nr XX/536/20 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 27 lutego 2020 r.

Celem planu miejscowego jest wprowadzenie regulacji dotyczacych uksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenu zgodnie z zasadami tadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju.
Przystapienie do sporzadzenia planu miejscowego na wskazanym obszarze podj¢to w celu ustalenia
przeznaczenia terenow oraz okreslenia zasad zabudowy i zagospodarowania. W zwiazku z potencjatem
inwestycyjnym obszaru planu, istotne jest okreslenie parametréw nowej zabudowy z poszanowaniem
kontekstu urbanistycznego catego placu Ludwika Hirszfelda.

Ustalenia planu pozwolg na integracje¢ elementéw struktury funkcjonalno-przestrzennej
w obszarze opracowania planu oraz okresla kierunki przeksztalcen przestrzennych, zgodnie
z ustaleniami obowigzujacego Studium...

Projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz walory architektoniczne i krajobrazowe. Ustalenia te, beda mie¢ wpltyw na uporzadkowang
zabudowg o okreslonych gabarytach.

Zapisy planu uwzgledniajg polityke rozwoju przestrzennego miasta, okreslong w Studium...
Woprowadzaja regulacje dotyczace ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu umozliwiajace
rozwoj 1 urbanistyczne dopelnienie obszaru objgtego projektem planu, jednocze$nie chronigc
go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi. Zatozeniem planu jest wykreowanie
harmonijnego uktadu zabudowy, ktory pod wzgledem kompozycji oraz relacji z otoczeniem bedzie
stanowil kontynuacje 1 rozwiniecie wystepujacych na tym obszarze i w jego otoczeniu,
charakterystycznych elementow struktury urbanistycznej osiedla.

Wazng czgscig rozwigzan projektowych na przedmiotowym obszarze, jest ksztalttowanie przestrzeni
publicznych usytuowanych wzdtuz gtéwnych osi komunikacyjnych w formie placow, ktore w planie
zostaly oznaczone symbolami: 1KOR, 2KOR i 3KOR. W planie wazna funkcj¢ pelnig rowniez
powigzania funkcjonalno-przestrzenne i wzajemne relacje projektowanej zabudowy z istniejacym
juz otoczeniem. Teren IMW-U honoruje istniejacy budynek o funkcji mieszkaniowej wielorodzinne;j
z ustugami w parterach. Teren 2MW-U, to teren projektowanej zabudowy, ktora swoja kompozycja
oraz funkcja nawigzywacé bedzie do otoczenia, przy uwzglednieniu uwarunkowan wynikajacych
z bezposredniego sasiedztwa, mozliwosci obstugi komunikacyjnej oraz wzgledow widokowych
i relacji z otoczeniem. Uksztattowanie zabudowy na terenie 2MW-U pozwoli na podkre$lenie
i wyeksponowanie widoku na zabytkowa wiez¢ Dolnoslaskiego Centrum Onkologii Pulmonologii
i Hematologii we Wroctawiu, szczeg6lnie od strony ul. Kruczej, jak rdéwniez pozwoli na wytworzenie
spotecznego placu (2KOR), ktory wraz z dopuszczonymi na terenie ustugami, mogitby stanowic¢ lokalne
centrum dla mieszkancow.

Kierujac si¢ wzgledami ekonomicznymi, historycznymi i kompozycyjnymi, celem planu
jest wykreowanie przestrzeni spolecznej, przyjaznej mieszkancom. W zalozeniu lezy odbudowanie
funkcjonalnosci dawnego placu Hirszfelda oraz podniesienie atrakcyjnosci uzytkowej przestrzeni
wspolnych — ciggdw pieszych, rowerowych, stref ogélnodostepnych. Plan okresla zasady ksztattowania
poszczegbdlnych terenéw, przy jednoczesnym wskazaniu charakteru funkcjonalnego kazdego
z nich oraz ich mozliwych relacji z blizszym i dalszym otoczeniem.

W prognozie oddziatywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzenia projektu
planu wskazano, ze w ustalenia planu nie b¢dg mialy znaczacego wpltywu na istniejgcy $wiat przyrody
oraz zmian¢ poziomu roznorodno$ci biologicznej. Zielen w dalszym ciggu bedzie ksztaltowana
przez zarzadcow poszczegdlnych dziatek.

W projekcie planu miejscowego zachowuje sie czg$¢ terendw zieleni towarzyszacej zabudowie,
wyznaczajac W tym celu tzw. strefy zieleni, majace na celu ich wigksza ochrong. Begda to tereny wolne



od zabudowy. Ponadto, na obszarze objetym planem ustanawia si¢ ochrone¢ czeSci istniejgcych drzew
oraz wyznacza si¢ szpalery drzew wzdtluz ulicy Zaporoskiej, jako uszanowanie i kontynuacje
historycznego, alejowego charakteru tej ulicy. Zapisy o zachowaniu istniejagcych terenéw zieleni
oraz istniejacych drzew sa korzystnymi zapisami, ktore w sposéb wymierny beda skutkowaty
zwigkszeniem nasycenia zielenig tego obszaru i zapewnig atrakcyjne, aktywne przyrodniczo
i retencyjnie wyposazenie przestrzeni publicznych.

Majac na uwadze aspekty srodowiskowe plan ustala obowigzek urzadzenia zieleni na wszystkich
powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych oraz okresla procentowy udzial powierzchni
terenu biologicznie czynnego. Ponadto, w planie wyznacza si¢ pojedyncze drzewa do ochrony, szpalery
drzew na wskazanych odcinkach oraz okresla si¢ minimalny procent nawierzchni ziemnej urzadzonej
W Sposob zapewniajacy naturalng wegetacje ro$lin, retencje wod opadowych lub  wody
powierzchniowej.

Na obszarze planu nie wystepuja obiekty i tereny objegte ochrong zgodnie z ustawa o ochronie
przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2024 poz. 1478) oraz ustawa o ochronie gruntow rolnych
i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2024 poz. 82). Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody
na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

W granicach planu miejscowego nie wystgpuja obszary chronione w ramach sieci Natura 2000.
Obszar planu znajduje si¢ poza zasiggiem korytarzy ekologicznych zlokalizowanych na obszarze
miasta.

Teren objety planem, zgodnie z aktualnymi ,,Mapami zagrozenia powodziowego”, polozony jest
poza obszarem szczegolnego zagrozenia powodzig oraz poza obszarem planowanego przeprowadzenia
wod powodziowych.

Obszar opracowania nie znajduje si¢ w zasiggu stref ochronnych gléwnego zbiornika wod
podziemnych ani stref ochronnych uje¢ wodnych.

W granicach planu nie ma terenéw zamknigtych oraz terendw pomnikow zaglady.

Na cze$ci obszaru planu miejscowego ustalona zostala strefa ochrony konserwatorskiej, ktorej
przedmiotem ochrony jest bulwar z wewnetrzng alejg spacerowa w ul. Zaporoskiej, ujety w gminnej
ewidencji zabytkéw, a takze uktad komunikacyjny, historyczna kamienna nawierzchnia ulic, tereny
zieleni komponowanej, charakter nasadzen i starodrzew.

Plan miejscowy stwarza warunki do wyposazenia terenu w niezbgdng infrastrukturg techniczna.
Na calym obszarze planu dopuszcza si¢ sieci uzbrojenia terenu. Ustalenia planu dopuszczaja
zaopatrzenie w ciepto wylacznie z sieci cieplowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow
grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska. Ponadto ustalenia
planu zobowiazuja do odprowadzania $ciekéw bytowych i1 przemystowych wytacznie siecig kanalizacji
sanitarnej lub ogdlnosptawnej. Zapisy te zasadniczo zapewniaja tym samym ochrong wod, gruntu
przed skazeniem $ciekami bytowymi i przemystowymi.
Ustalenia planu zawarte w §11 okreslajg zasady w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej ustalajac
odprowadzenie $ciekow komunalnych siecig kanalizacyjna, zapewniajac jednoczesnie ochrong wod
i gruntu przed skazeniem S$ciekami komunalnymi. Wprowadzono réwniez zapis wskazujacy,
iz 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, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej
wraz ze spowolnieniem ich odptywu do odbiornika.

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



Regulacje planu nie stojg w sprzeczno$ci z potrzebami obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby o0sob
niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowg okresla §10 uchwaly. Obowiazuje stosowanie rozwigzan technicznych w budynkach, ktore
zapewniaja w nich wlasciwe warunki akustyczne.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet Gminy, przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego. Plan ustala jako inwestycje celu publicznego nast¢pujace
tereny: tereny drog lokalnych - 1KDL, 2KDL, 3KDL i 4KDL, tereny drog dojazdowych - 1IKDD, 2KDD
i 3KDD, tereny placu lub rynku -1KOR i 3KOR. Wyznaczone tereny drog publicznych obejmuja
istniejace, zrealizowane drogi publiczne. Nowe inwestycje beda zwigzane z dostosowaniem do nowego
przeznaczenia i wymogow z tym zwigzanych na terenach 1KOR i 3KOR, gdzie planuje si¢ wykreowanie
otwartych i urzadzonych przestrzeni publicznych w formie placow. W wyniku realizacji ustalen
zawartych w planie nastapi rozwoj terenéw mieszkaniowo-ustugowych. Po stronie wplywow
do budzetu Gminy znajda si¢ przychody z tytutu oplaty planistycznej, a takze w miarg realizacji
zabudowy, takze przychody z tytutu podatkéw od nieruchomosci.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym réwniez jawnos¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostala zapewniona
na dotychczasowych etapach, rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie 18 listopada 2022 r. w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego
oraz na tablicach ogloszen w budynkach Urzgedu Miejskiego, obwieszczenia o przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow
do planu w terminie do dnia 12 grudnia 2022 r. — w wyznaczonym terminie wptynety 2 wnioski,
ktore zostaty rozpatrzone Zarzadzeniem nr 10191/23 Prezydenta Wroctawia z dnia 5 maja 2023 r.,

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

—  zapewnienie mozliwo$ci dostepu do informacji publicznej o projekcie planu miejscowego od etapu
opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej lub elektronicznej (projekt planu uzyskat
wymagane opinie i uzgodnienia),

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego z poszczegodlnych etapow opracowania od etapu opiniowania,

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

— umieszczenie 5 wrzesnia 2024 r. w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego
oraz na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o wyltozeniu
do publicznego wgladu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu uwag
do planu w terminie do dnia 18 pazdziernika 2024 r. — w wyznaczonym terminie wptyneta 1 uwaga,
ktora zostata rozpatrzona Zarzadzeniem nr 1201/24 Prezydenta Wroctawia z dnia 7 listopada
2024 r.,

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego wersji elektronicznej projektu planu
oraz udzielenie informacji o projekcie planu miejscowego w formie ustnej, pisemnej podczas
trwajacego wylozenia,

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

W wyznaczonym terminie zbierania wnioskow sptynely 2 wnioski, ktore zostaty rozpatrzone
Zarzadzeniem nr 10191/23 Prezydenta Wroctawia z dnia 5 maja 2023 r.
Uwzglednione zostaly wnioski w zakresie dotyczgcym przeznaczenia wnioskowanego terenu
na zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng w stylu §rodmiejskim z dopuszczeniem uslug w parterze
oraz w zakresie dopuszczenia zabudowy $rodmiejskiej. Wniosek dotyczacy przeznaczenia
wnioskowanego terenu na wybrane z wymienionych we wniosku ustugi oraz parkingi, uwzgledniono z
zastrzezeniem mozliwosci wprowadzenia ograniczen. Nie uwzgledniono wnioskow w zakresie
dotyczacym ustalenia wskaznikow urbanistycznych i ich konkretnych wartosci oraz w zakresie ustalenia



dojazdu samochodem do wnioskowanego terenu od strony ul. Kruczej, ul. Zaporoskiej, placu Hirszfelda
i ul. Zielinskiego oraz wyznaczenia obowiazujacej linii zabudowy/nieprzekraczalnej linii zabudowy
tozsamej z granicami wnioskowanej dziatki.

Szczegdlowe rozwigzania projektowe zwigzane z wyznaczaniem konkretnych wartosci, w tym
wskaznikéw urbanistycznych (wymagana liczba miejsc postojowych, udziat powierzchni biologicznie
czynnej i powierzchni zabudowanej oraz intensywnos$¢ zabudowy i wysokos¢ zabudowy), a takze
regulacje i ustalenia dotyczace kwestii dojazdu do wyznaczonych i projektowanych terenow moga by¢
zmieniane w trakcie calego procesu sporzadzania projektu planu. Wplyw na to bedg mie¢ zmieniajace
si¢ biezagce uwarunkowania, m.in. wynikajace z pozyskiwanych wnioskdw, opinii i uzgodnien instytucji
i organéw przewidzianych do tego przepisami prawa, a takze uwag, zlozonych na etapie wytozenia
projektu planu do publicznego wgladu. Na poszczegélnych etapach projektowych dokonywane
sa kazdorazowo analizy biezacego stanu informacji i danych przestrzennych oraz wnoszonych
do projektu formalnych wymogow i nieformalnych propozycji zmian. Moga one rzutowac na zmiany
projektu planu ww. zakresie. Projekt planu w trakcie konstruowania jego ustalan, a takze na jego
pozniejszych etapach, musi kompleksowo weryfikowa¢ wnoszone i uwzgledniane zmiany, a takze
uwzglednia¢ ich konsekwencje i zwigzane z tym relacje funkcjonalno-przestrzenne na inne zapisy
i regulacje okreslone w projekcie planu.

Po ogloszeniu w prasie lokalnej i wywieszeniu obwieszczen, plan zostal wytozony

do publicznego wgladu wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko w dniach od 12 wrzeénia
2024 roku do 4 pazdziernika 2024 roku. Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu
rozwiazaniami, odbyla si¢ w dniu 17 wrze$nia 2024 roku, zbieranie uwag zakonczono w terminie
18 pazdziernika 2024 roku. Do projektu planu ztozono 1 uwagg, ktdra zostata rozpatrzona Zarzadzeniem
nr 1201/24 Prezydenta Wroctawia z dnia 7 listopada 2024 r.
Uwaga zostala nieuwzgledniona w calosci. Dotyczyla podwyzszenia zabudowy w wydzieleniu
wewnetrznym (B) do 37 m, likwidacji wydzielenia wewnegtrznego (C) poprzez skreslenie
pkt 91 10 w §15 ust. 3, zwigkszenia dopuszczalnej powierzchni zabudowy do 90% oraz dopuszczenia
pierzejowej zabudowy w ostrej granicy dziatki od ul. Zaporoskiej, zwickszenia wskaznika
intensywnosci zabudowy do 7,5, zmniejszenia powierzchni terenu biologicznie czynnego
do 20% powierzchni dziatki, dopuszczenia dojazdu do terenu roéwniez z drég 3KLD i 4KDL,
zmniejszenia wskaznika stanowisk postojowych dla roweréw do wartosci 0,5 na 1 lokal mieszkalny,
skreslenia §15 ust. 4 pkt 5 lub wskazania jako miejsca lokalizacji tych obiektow w terenie 2KOR.

Celem planu jest wprowadzenie regulacji dotyczacych uksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu zgodnie z zasadami tadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju. Projekt
planu, bazujac na zapisach obowigzujacego Studium..., ma na celu ksztaltowanie zabudowy w sposob
zapewniajacy spojnos¢ z polityka przestrzenng miasta Wroctawia, zwlaszcza w zakresie ochrony
warto$ci kulturowych 1 krajobrazowych oraz zréwnowazonego rozwoju. Zmiany postulowane
przez wnioskodawce wykroczyly poza te zatozenia, proponujac parametry, ktore mogltyby wplynaé
negatywnie na urbanistyczne i spoteczne aspekty tej przestrzeni.

Jednym z priorytetoéw projektu planu jest utrzymanie tadu przestrzennego oraz stworzenie
harmonijnej zabudowy, wpisujacej si¢ w dotychczasowg struktur¢ urbanistyczng tego obszaru,
a takze ochrona relacji przestrzennych oraz widokowych miedzy nowoprojektowang zabudowa
a istniejacymi, istotnymi elementami krajobrazu miejskiego. Podniesienie wysokosci budynkow
oraz zwigkszenie intensywnos$ci zabudowy mogtoby spowodowac zaktocenie tych relacji, co byloby
sprzeczne z zatozeniami projektu planu dotyczacymi ochrony wartosci krajobrazowych i ksztaltowania
harmonijnych przestrzeni publicznych. Wypracowane w projekcie planu regulacje dotyczace
uksztattowania zabudowy 1 jej wysokosci na terenie 2MW-U pozwalaja na podkreslenie
i wyeksponowanie widoku na zabytkowa wiezg Dolno$lgskiego Centrum Onkologii Pulmonologii
i Hematologii we Wroctawiu, jak rowniez na wytworzenie spotecznego placu, ktory wraz
z dopuszczonymi na tym terenie ushugami, bedzie mogt stanowi¢ lokalne centrum dla mieszkancow.
Projektowana zabudowa na terenie 2MW-U nawigzuje do zabudowy istniejace;j i historycznych zatozen
placu Ludwika Hirszfelda, m.in. elementow kompozycji architektonicznej, ktorymi sg nadwieszenia
nad terenem. Zapewniaja one roéwniez polaczenie komunikacja pieszo-rowerowa miedzy przylegltymi



i sasiednimi terenami. Wpisuje sie to w historyczne zatozenie urbanistyczne natym obszarze
i kontynuuje dawng mys$l ksztaltowania przestrzeni publicznych i wzajemnych relacji funkcjonalno-
przestrzennych na tym terenie. Umozliwi to w przysztosci wykreowanie atrakcyjnego lokalnego
centrum uslugowego, unikatowego w formie i spojnego z otoczeniem oraz z historycznym charakterem
tego miejsca. Ksztaltowanie w ten sposob nowej zabudowy, jest nastgpstwem uwzglednienia
oraz wywazenia wielu uwarunkowan i potrzeb funkcjonalno-przestrzennych. Stanowi probe
wykreowania harmonijnego ukltadu zabudowy, ktory pod wzgledem kompozycji oraz relacji
Z otoczeniem, bedzie stanowit kontynuacje i rozwinigcie dawnego zalozenia urbanistycznego w tym
miejscu, a jednocze$nie bedzie wpisywatl sie w istniejaca strukture zabudowy, przy uwzglednieniu
wystepujacym na tym obszarze i w jego otoczeniu, charakterystycznych elementow zabudowy,
kompozycji i wzajemnych zaleznosci w przestrzeni.

Obszar objety opracowaniem jest juz w duzej czeSci zagospodarowany i nalezy dazyc
do uzupeinienia, powigzania oraz wzajemnej integracji i zharmonizowania kompletnych uktadow
osiedli zabudowy mieszkanowo-ustugowej, jak rowniez terendw zieleni. Obszar opracowania lezy
w $rédmiesciu, gdzie dostgp do publicznych terenow zieleni urzadzonej jest ograniczony. Najwiekszym
obszarem zieleni w poblizu, jest usytuowany w odlegltosci ok. 800 m Park gen. M. Langiewicza. Nalezy
wigc zadba¢ o ochrong zieleni istniejacej w obszarze opracowania oraz o probe stworzenia nowych
terenow zieleni o charakterze potprywatnym.

Zmnigjszenie powierzchni terenu biologicznie czynnego do 20% powierzchni dziatki bytoby sprzeczne
z zasadami zrownowazonego rozwoju i polityki przestrzennej miasta, ktora zaktada zachowanie terenow
zielonych w miejskich obszarach mieszkalnych. Teren biologicznie czynny jest kluczowy
dla zapewnienia przyjaznych warunkow zycia mieszkancow, poprawy estetyki oraz przeciwdziatania
skutkom zmian klimatycznych. Ograniczenie tej powierzchni mogloby przyczyni¢ si¢ do pogorszenia
jakosci srodowiska, warunkow uzytkowych przestrzeni wspolnych oraz komfortu zamieszkiwania.
Na obszarach, ktore sa zagospodarowane i zabudowane, zielone dachy stanowia dodatkowa przestrzen
do wykorzystania na potrzeby rozwigzan zwigzanych z zagospodarowaniem wod opadowych.
Przestrzen tg wlicza sie do udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Projekt planu uwzglednia zasady ksztattowania funkcjonalno-przestrzennego, w tym rozwigzania
komunikacyjne, ktore zapewniaja odpowiedni dostep i obsluge transportowa przy jednoczesnym
ograniczeniu ruchu samochodowego w przestrzeni osiedlowej. Umozliwienie dojazdu z drog 3KDL
i 4KDL jest niezgodne z przyjetymi rozwigzanymi projektowymi na tym obszarze, dotyczacymi zasad
obstugi poszczegolnych terendw, a wynikajacych z uwzglednienia istniejacych i docelowych powigzan
drogowych oraz potokéw ruchu komunikacji samochodowej w tej czeséci osiedla. Zgodnie z analizg
mobilno$ciowa wykonang na potrzeby uchwalenia projektu planu, analizowany obszar potozony
jest w $rodmiejskiej strefie dostepnosci, co oznacza priorytet przestrzenny, m.in. dla zapewnienia
odpowiednich korytarzy dla pieszych i rowerow. Obowigzuje réwniez zasada ,,wygaszania” ruchu
samochodowego z jednoczesnym powstrzymaniem si¢ od powigkszania przepustowosci ulic.
Zmniejszenie wskaznika stanowisk postojowych dla rowerdow, ponizej przyjetego minimum, mogloby
ograniczy¢ dostepnos¢ infrastruktury rowerowej, ktora jest istotnym elementem polityki transportowe;j
miasta.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu przyjeto rozwigzania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, migdzy innymi:

- wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

- potrzeby zrobwnowazonego rozwoju,

- 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 wspotczesne;,

- wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
niepetosprawnych,

- walory ekonomiczne przestrzeni,

- prawo wlasnosci,

- potrzeby obronnosci i bezpieczefistwa panstwa,



- potrzeby interesu publicznego,

- potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolno$ci sieci szerokopasmowych,

- zapewnienie udzialu spoteczenstwa 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 i1 jakos$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Przyjete rozwigzania uwzgledniaja takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej,
srodowiskowej, komunikacyjnej, infrastrukturalnej i spoteczne;j.

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

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego  Wroctawia oraz  miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego na obszarze Wroclawia, przyjetej uchwala nr LXXX/2104/24 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia
z 2018 r. poz. 125).

Plan miejscowy jest sporzadzany zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng, okreslong
wart. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przy jednoczesnym zachowaniu jawnos$ci i przejrzystosci procedur planistycznych.

W przypadku przedmiotowego planu miejscowego wystapiono o opinie i1 uzgodnienia
przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym oOraz niektorych innych ustaw, co umozliwitlo zgodnie
z art. 67 ust. 3 zastosowanie przepisow przejsciowych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.



