projekt (818).1
Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Zmigrodzkiej, Baltyckiej i Na Polance we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostatl sporzadzony w oparciu
o uchwatge nr LXXVI/1981/23 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 grudnia.2023 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic
Zmigrodzkiej, Battyckiej i Na Polance we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia
z 2023 r. poz. 358).

Zgodnie z obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjgtym uchwalg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.
(Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenng
miasta, przedmiotowy obszar znajduje si¢ w jednostkach urbanistycznych:

1) BI Karlowice, w obszarze mieszkaniowym o kameralnym stylu zamieszkiwania (fragment ulicy
Rowerowej);

2) B2 Polanka-Rozanka, w obszarze mieszkaniowym o stylu zamieszkiwania osiedli blokowych
(zasadnicza czg$¢ planu),

3) BS5 Zmigrodzka, w obszarze przeznaczen AG — aktywnosci gospodarczej oraz U — ushugowym
(fragment ulicy Zmigrodzkiej);

4) Z Zielen dominujgca, w obszarze przeznaczen Z1 — obszary zieleni (fragment ulicy Na Polance).

W podinocnej czesci obszaru projektu planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obszaru potozonego w rejonie ulicy Kamienskiego we Wroctawiu, uchwalony uchwata
nr XXXV/1168/09 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 18 czerwca 2009 r., ktéry wymaga zmiany
w zakresie obnizenia klasy ulicy Zmigrodzkiej, z drogi klasy gléwnej na droge klasy zbiorczej, zgodnie
z obowiazujacym Studium... “

Przed podjgciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie projektu planu miejscowego zostata
opracowana analiza dotyczaca zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu miejscowego i stopnia
zgodnosci przewidzianych rozwiazan z ustaleniami Studium...

Celem planu jest wprowadzenie regulacji i ustalen dotyczacych zasad ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktére pozwola na zabezpieczenie i uporzadkowanie istniejacego uktadu
funkcjonalno-przestrzennego tej czesci osiedla, uwzgledniajac zabezpieczenie przeznaczenia
rodzinnych ogrodéw dziatkowych oraz zachowanie waloréw urbanistycznych, funkcjonalnych
i przyrodniczych terenéw mieszkaniowych.

Podjecie decyzji o przystapieniu do planu stanowi reakcje na ztozony wniosek z dnia 14 sierpnia
2023 r. zatytulowany ,,Petycja w sprawie podjecia dziatan zmierzajacych do zachowania istniejgcego
charakteru historycznego osiedla Polanka we Wroctawiu, w obrebie ulic: Zmigrodzkiej, Battyckiej,
Macedonskiej, Pieszej, Obornickiej, Broniewskiego, Kasprowicza, Rowerowej i Bonczyka” ztozone
w imieniu Stowarzyszenia Komitet Sympatykéw Polanki. Wniosek ten dotyczy zabezpieczenia
istniejacej zabudowy i charakteru osiedla z zakazem nowej zabudowy mieszkaniowej, a takze ochrony
istniejacych terenow zieleni i obiektéw uzytecznosci publicznej.

Obszar objety projektem planu, o powierzchni ok. 41,91 ha, potozony jest w centralnej czgsci
Wroctawia, w granicach osiedla Karlowice-Rézanka, pomigdzy ulicami: Macedonska, Baltycka,
Teodora Parnickiego i zautkiem Rogozifnskim od zachodu, Zmigrodzka, Henryka Michata
Kamienskiego i Mieczystawa Romanowskiego od péinocy, Rowerowa od wschodu oraz Piesza i Na
Polance od potudnia. Jest on w wiekszosci zainwestowany. Zasadnicza czgs¢ obszaru zajmuje zabudowa
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mieszkaniowa wielorodzinna, liczaca od 5 do 12 kondygnacji, otoczona zielenia wysoka
oraz infrastrukturg towarzyszaca, w ktérej sktad wchodzg m.in. place zabaw, boiska, korty tenisowe,
drogi wewnetrzne, parkingi terenowe iS$ciezki piesze. Czg$¢ lokali na pierwszej kondygnacji
ww. zabudowy zostata przeksztatcona na lokale ustugowe. We wnetrzu ukfadu zabudowy blokowe;
znajdujacej si¢ po potudniowej stronie ulic Obornickiej i Wiadystawa Broniewskiego zlokalizowane
jest Liceum Ogodlnoksztalcace nr X, a po podinocnej stronie ulic Obornickiej i Wiadystawa
Broniewskiego — przedszkole publiczne nr 149. W potudniowej czgsci projektu planu, przy ulicy Na
Polance, znajduja si¢ trzy modernistyczne budynki wielorodzinne z lat 30. XX wieku wpisane do
gminnej ewidencji zabytkow, a przy ul. Obornickiej 59 i 61 oraz Baltyckiej 4 — zabytkowe kamienice.
Przy ulicy Battyckiej znajduje si¢ Centrum Aktywnosci Lokalnej Karlowice-R6zanka. Natomiast, u
zbiegu ulicy Battyckiej z ulica Zmigrodzka, zlokalizowany jest kompleks obiektéw $wiadczacych ustugi
gtéownie o zasiggu lokalnym i ponadlokalnym. Obejmujacy m.in. sklepy spozywcze, biura, gabinety
kosmetyczne, market, drogerig, apteke, salon samochodowy, sitlownie, fitness, szkote sztuk walki i
siedzibg Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,Polanka”.

Pétnocno-wschodnig czgs¢ obszaru opracowania stanowi obszar Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych
,,ROD Roézanka”.

Obstuga komunikacyjna terenow zabudowanych odbywa sie poprzez drogi wewnetrzne
podiaczone do ulic: Wiadystawa Broniewskiego, Obornickiej, Zmigrodzkiej, Battyckiej, Macedonskiej,
Na Polance, Pieszej, Teodora Parnickiego i zautku Rogozinskiego. Obszar projektu planu
charakteryzuje si¢ bardzo dobra dostgpnoscia samochodows, piesza, rowerowa i komunikacji
zbiorowej. Zardwno przystanki autobusowe, jak i tramwajowe znajduja sie w bliskim sgsiedztwie
obszaru opracowania, w ulicy Zmigrodzkiej, Battyckiej i Obornickie;.

Obszar opracowania jest srednio zroznicowany pod wzgledem struktury wiasnosci. Wiekszosé
dziatek stanowi wilasnos¢ prywatng, w tym wiasno$é spotdzielni mieszkaniowych. Nieruchomosci
gminne obejmuja tereny ustug edukacji, przedszkola publicznego i szkoly ogdlnoksztatcacej
oraz dziatek przy ulicy Zmigrodzkiej i Baltyckiej. Wigkszos¢ dzialek drogowych, stanowi wiasnosé
gminy bedaca w zarzadzie Zarzadu Drég i Utrzymania Miasta. Czes¢ ulicy Obornickiej stanowi
wlasnos¢ Wojewodztwa bedaca w zarzadzie Zarzadu Drég i Utrzymania Miasta. Ulica Macedonska
stanowi wiasnos¢ spotdzielni mieszkaniowej.

Rozwiagzania przyjete w projekcie planu, maja na celu zabezpieczenie istniejgcej struktury
urbanistycznej i opieraja si¢ na zalozeniach, takich jak: zabezpieczenie zieleni migdzyblokowej,
ochrona ogrodow dziatkowych, zabezpieczenie 1 uporzadkowanie zabudowy ustugowej
oraz utrzymanie istniejgcego uktadu zabudowy blokowe;.

Projekt planu w znacznej czesci sankcjonuje stan istniejacy. Wigkszos¢ przedmiotowego obszaru
zajmuja tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczone na rysunku planu symbolami
IMW, 2MW, 3MW, 4AMW i 5SMW, ktére odpowiadajg istniejacej zabudowie blokowej, zlokalizowanej
zespolowo. Linie zabudowy wyznaczono na tych terenach w oparciu o obrysy istniejagcych budynkdw,
a wartosci maksymalnych wysokosci budynkéw dostosowano do wysokosci aktualnej zabudowy.
Przy skrzyzowaniu ulic Obornickiej i Baltyckiej, na terenie oznaczonym jako 2MW, w wydzieleniu
wewngtrznym (C), projekt planu przewiduje uzupetnienie istniejacej zabudowy pierzejowej poprzez
realizacje kamienicy. Nowa zabudowa ma nawigzywac do historycznego charakteru ciggu kamienic,
zgodnie z zaleceniami Dolno$laskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, ktory wskazat
na potrzebg przywrécenia spojnosci architektonicznej w obrebie naroznika ulic. Projektowany obiekt
bedzie dostosowany gabarytowo do sgsiednich budynkéw. Utrzymanie lokalnych ustug
uzupetniajacych na terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczonych na rysunku planu
symbolami: 1MW, 2MW, 3MW, 4MW i 5MW, pozwala na zachowanie charakteru obszaru. W
przypadku juz istniejacej dziatalnosci, takie ustalenie umozliwia jej dalsze funkcjonowanie i rozwoj,
nie zmieniajac struktury urbanistycznej. Dla terenu 1MW projekt planu sankcjonuje ustugi w pierwsze;j
kondygnacji budynku. Na terenie 2MW w wydzieleniu wewnetrznym (B) i (C) projekt planu utrzymuje
zasade, zgodnie z ktéra w kamienicach dopuszcza sie ustugi w pierwszej kondygnacji budynkow,
zachowujac dotychczasowy stan funkcjonalny. W wydzieleniu wewngtrznym (A) utrzymuje sie
istniejagce jednokondygnacyjne ustugi z mozliwoscig zwiekszenia ich powierzchni zabudowy. Dla
terenu 3MW projekt planu wprowadza zasade, zgodnie z ktéra w wydzieleniach wewnetrznych (A)
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dopuszczono ustugi w pierwszej kondygnacji budynkéw. Sa to typowe lokalne ustugi, takie jak mate
sklepy, butiki, ustugi kosmetyczne i medyczne, salony fryzjerskie czy inne dziatalnosci rzemieslnicze,
ktére juz funkcjonujg na tym obszarze i sa czgscig istniejacego uktadu urbanistycznego. W przypadku
terenu 4MW projekt planu, sankcjonuje ustugi w pierwszej kondygnacji dla wszystkich budynkéw
mieszkaniowych. Rdwniez w wydzieleniu wewnetrznym (A) dla terenéw 4MW i SMW zachowano
funkcje ustugowa w budynkach parterowych, przewidujac mozliwo$¢ ich modernizacji oraz rozbudowy
w ramach wyznaczonych linii zabudowy.

Tereny 1U i 2U, przeznaczono na ustugi, zgodnie z istniejgcym zagospodarowaniem,
z wykluczeniem takich funkcji, jak: handel hurtowy, ustugi wielkopowierzchniowe, turystyka, ushugi
zdrowia, pomoc spofeczna, nauka, edukacja, kult religijny oraz bezpieczenistwo publiczne. Ustalenia
dotyczace zabudowy dopuszczajg zwigkszenie powierzchni zabudowy oraz wysokosci budynkéw do 8
i12m.

Teren 3U obejmuje istniejacy teren ustugowy z zabudowa handlowa. Projekt planu przewiduje
rozwdj i uporzadkowanie tej przestrzeni w spojng i estetyczng strefe publiczng. W planie wyznaczono
nawierzchnie do specjalnego opracowania, ktére w potaczeniu z otaczajgcymi budynkami ushugowymi,
zielenig i matg architekturg umozliwig stworzenie lokalnego placu, mogacego stuzyé jako miejsce
spotkan mieszkaficow osiedla oraz przestrzen dla wydarzen kulturalnych i spotecznych. Projekt planu
zaklada mozliwos¢ budowy parkingu podziemnego pod plyta placu, co umozliwi dogodny dostep
dla uzytkownikéw, nie zaklt6cajac estetyki przestrzeni na poziomie terenu. Forma i ksztatt placu zostaty
wyznaczone przez linie zabudowy, ktére w duzej mierze uwzgledniaja istniejace budynki handlowe.
W planie przewidziano zmiang ksztaltu niektérych oblych czesci obecnej zabudowy na ortogonalne
iregularne formy, co nada przestrzeni bardziej harmonijny i przejrzysty charakter. Zachowanie
1 poszerzenie istniejgcego przejscia bramowego pomiedzy budynkami, w pdtnocnej czesci terenu 3U,
Jest uzasadnione jego kluczowa funkcja komunikacyjng oraz istotnym znaczeniem dla struktury
przestrzennej placu. Przejscie to stanowi gtéwny korytarz pieszy, ktéry taczy skrzyzowanie gléwnych
ulic z wewngtrzng czgscia projektowanego placu, kierujac gtéwny potok pieszych w strone przestrzeni
publicznej. W potudniowej czgsci terenu 3U, pomiedzy budynkami marketu ,,Ponik” a budynkiem
Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Polanka”, réwniez wyznaczono korytarz komunikacyjny, ktéry prowadzi
od ulicy wewnetrznej 1KR do projektowanego placu. Wyznaczenie tych korytarzy komunikacyjnych
poprawi dostepno$¢ placu, tworzac przestrzen bardziej przyjazng dla uzytkownikéw. Dodatkowo,
wplynie to pozytywnie na integracj¢ przestrzeni miejskiej, zachecajgec do korzystania z placu
jako otwartej i tatwo dostepnej strefy publicznej. W ramach zagospodarowania terenu przewidziano
zroznicowang wysokos¢ zabudowy: w wydzieleniu wewnetrznym (A) dopuszczone jest podwyzszenie
budynk6éw do 35 m, w wydzieleniu wewngtrznym (B) do 20 m, natomiast pozostate budynki beda
dwukondygnacyjne, o maksymalnej wysokosci 9 m. Na terenie 3U wyznaczono obowigzujace szpalery
drzew oraz strefy zieleni, co pozwoli na wprowadzenie wysokiej jakosci zieleni, podnoszac walory
estetyczne przestrzeni oraz poprawiajac komfort uzytkownikéw. Dla terenu 3U dopuszezono wylacznie
ustug — z wylaczeniem ustug handlu hurtowego, handlu wielkopowierzchniowego, turystyki, nauki,
kultu religijnego oraz ustug bezpieczenstwa i porzadku publicznego. Dodatkowo, suma powierzchni
sprzedazy handlu detalicznego na tym obszarze nie moze przekroczy¢ 5000 m2.

Ustugi spoteczne znajdujace si¢ granicach projektu planu zabezpieczono poprzez wyznaczenie
terenéw ustug zdrowia i pomocy spotecznej, ustug edukacji oraz ustug kultury i rozrywki oznaczonych
symbolami: 1UZ-UE i 1UK, a takze terenu ustug edukacji, oznaczonego symbolem 1UE. Na terenach
tych znajdujg si¢ odpowiednio: przedszkole, liceum ogéInoksztatcace i Centrum Aktywnosci Lokalnej
Kartowice-Roézanka. Projekt planu zakiada rozbudowe budynku przedszkola wyznaczajac linie
zabudowy w spos6b umozliwiajacy rozwdj tej funkcji, jezeli wystapi taka potrzeba.

W projekeie planu wyznaczono dwa tereny przeznaczone na ustugi sportu i rekreacji lub zieleni
urzadzonej, ktére s3 juz zagospodarowane jako istniejagce obiekty sportowe, zlokalizowane
we wngtrzach blokowych. Teren 1US-ZP obejmuje istniejace boiska, natomiast teren 2US-ZP obejmuje
istniejace korty tenisowe. Plan przewiduje mozliwo$¢ rozwoju terenu 2US-ZP, co obejmuje
wyznaczenie linii zabudowy umozliwiajacych lokalizacje budynku, ktéry méglby wspieraé dziatalnosé
sportowa i rekreacyjng na obszarze. Dodatkowo plan wyznacza korytarz komunikacyjny, ktéry zapewni



obstuge komunikacyjng terenu 2US-ZP z ulicy Pieszej przez droge wewngtrzng 2KR, co poprawi
dostepnos¢ oraz utatwi uzytkowanie tych terenow rekreacyjnych przez lokalng spotecznosé.

W obszarze objg¢tym projektem planu wyznaczono tereny zieleni urzadzonej oznaczone na rysunku
planu symbolami od 1ZP do 8ZP, w sasiedztwie waznych ulic zbiorczych, co pozwala na poprawe
estetyki przestrzeni miejskiej oraz jakosci srodowiska. Zielen ta nasyca te ulice, tworzac przyjazne
dla mieszkancéw 1 uzytkownikdw przestrzenie, ktore lagodza efekty urbanizacji, takie jak halas
czy zanieczyszczenie powietrza. Projekt planu obejmuje ochrong istniejaca zielen, wyznaczajac strefy
zieleni w obrebie terenéw mieszkaniowych, co przyczynia si¢ do zachowania naturalnego charakteru
osiedla oraz wspiera komfort mieszkancow. W obszarze istniejacego plenerowego amfiteatru projekt
planu przewiduje nawierzchni¢ do specjalnego opracowania, nadajac temu miejscu unikatowy
charakter. Dodatkowo wprowadza szpaler drzew, ktory podkresla znaczenie tego zalozenia
jako przestrzeni rekreacyjnej i wzbogaca jego walory estetyczne oraz uzytkowe. Zaréwno dla terenow
zieleni urzadzonej ZP, jak i dla stref zieleni, ustalono obowigzek ochrony drzew. Ponadto w strefach
tych nie dopuszczono stanowisk postojowych. Dodatkowo w projekcie uwzglgdniono szpalery drzew
oraz ochrong pojedynczych drzew, poprzez oznaczenie ich jako drzewa do zachowania.

Projekt planu sankcjonuje réwniez istniejace ogrody dziatkowe wyznaczajac teren 1ZD, uznajac
ich role w strukturze osiedla oraz ich warto$¢ dla lokalnej spotecznosci. Zachowanie i ochrona tych
terendw pozwala na dalsze korzystanie z nich przez mieszkancow osiedla, stanowigc istotny element
zielonej infrastruktury i wzmacniajgc proekologiczny charakter catego obszaru.

Ostatnig grupe terendw wyznaczonych w projekcie planu, dopetniajgca strukturg obszaru, stanowia
tereny zwigzane z komunikacja i infrastrukturg. W projekcie planu gtéwny uktad komunikacyjny tworza
wyznaczone drogi publiczne klasy zbiorczej, ulice Zmigrodzka, Baltycka, Obornicka oznaczone
na rysunku projektu planu symbolami od 1KDZ do 3KDZ. Ulica Na Polance wyznaczona zostata jako
ulica publiczna klasy lokalnej, oznaczona na rysunku planu symbolem 1KD-L. Uzupehieniem ukfadu
sq drogi publiczne klasy dojazdowej: ulica Macedonska, Piesza, Rowerowa, Teodora Parnickiego
i zautek Rogozinski, oznaczone na rysunku planu symbolami od 1KDD do SKDD. Pozostate drogi
wewnetrzne, zapewniajace obstuge komunikacyjng osiedla, znajduja si¢ w granicach terendéw
komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczonych symbolami 1KR i 2KR. Teren oznaczony na rysunku
planu symbolem 1KP jest kontynuacjg ciggu pieszo-rowerowego zlokalizowanego w ulicy Rowerowe;j.
Ponadto, projekt planu sankcjonuje i wyznacza kluczowe istniejace ciagi piesze, ktore stanowig istotny
element struktury, utatwiajac codzienny ruch pieszy i integrujac przestrzen publiczng. Ponadto, projekt
planu sankcjonuje i wyznacza kluczowe istniejace ciagi piesze, ktdre stanowia istotny element struktury,
utatwiajac codzienny ruch pieszy i integrujac przestrzen publiczna.

Dla istniejgcych parkingdéw oznaczonych na rysunku planu symbolami od 1KOP-ZP do 6KOP-ZP,
ktére sg wpisane w strukture osiedla, przewidziano mozliwosé wprowadzenia zieleni urzadzonej.
Plan dopuszcza réwniez zmiang ich przeznaczenia na tereny zieleni urzadzonej, jesli zajdzie taka
potrzeba, co umozliwia elastyczne dostosowanie zagospodarowania terenu do zmieniajacych
si¢ potrzeb.

W projekcie planu wyznaczono réwniez teren garazu lub parkingu, oznaczony symbolem 1KOG-
KOP. Ustalenia dla tego terenu pozwalajg zardwno na zachowanie istniejacego parkingu terenowego,
jak i na zastgpienie go garazem wielopoziomowym, o wysokosci nieprzekraczajacej 12 m, z zielong
$ciang na co najmniej 50% powierzchni nadziemnych czgsci Scian tego garazu.

Tereny infrastruktury technicznej, oznaczone symbolami 1I i 2], wyznaczono ze wzgledu
na znajdujace sie na nich istniejace hydrofornie.

W zwigzku z powyzszym, poprzez wyznaczenie wskaznikow zagospodarowania terenu, linii
zabudowy i gabaryty budynkoéw, projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe przedmiotowego obszaru.
Zapisy projektu planu, uwzgledniajac obowiazujaca polityke przestrzenng miasta okreslong
w Studium... oraz istniejace zagospodarowanie, chronig obszar przed niepozadanymi zmianami
funkcjonalno-przestrzennymi, zabezpieczajg poszczegdlne skladowe jego struktury i réwnoczesnie
ustalajg zasady jego ewentualnego uzupehienia w scisle okreslonej formie i miejscu.



W projekcie planu uwzgledniono wymagania w zakresie ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu. Wyznaczone zostaty tereny zieleni urzadzonej o symbolami od 1ZP do 8ZP, liczne strefy
zieleni i szpalery drzew. Zapewniono ochrong istniejacej zieleni wysokiej, poprzez wskazanie
szpaleréw drzew objetych ochrona, drzew do zachowania oraz wprowadzenie w odniesieniu do stref
zieleni zapisu o obowigzku ochrony drzew. W czesci tekstowej projektu planu zastosowano dwa
wskazniki — wymagany ustawowo minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej oraz dodatkowo
minimalny udzial nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposéb zapewniajacy naturalng wegetacje rolin
iretencje wéd opadowych iroztopowych lub pokrytej ciekami lub zbiornikami wodnymi
w powierzchni dziatki budowlanej. Ponadto w projekcie planu wprowadzono zapis o zieleni
lub powierzchni  biologicznie czynnej obowiazujacych na powierzchniach niezabudowanych
inieutwardzonych. W prognozie oddziatywania na $rodowisko opracowanej na potrzeby
sporzadzanego planu stwierdzono, ze przyjgte rozwiazania nie przyczynig sie do pogorszenia jakosci
srodowiska na przedmiotowym obszarze. Projekt planu sporzadzony jest zgodnie z przepisami ochrony
srodowiska, a przewidziane w nim przeznaczenia terendw sg zgodne z istniejgcymi uwarunkowaniami
ekofizjograficznymi. Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie
w mysl ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. W granicach obszaru objetego projektem
planu nie wystepujg obszary chronione w ramach sieci Natura 2000. Przedmiotowy obszar nie wymaga
zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne. Projekt planu uwzglednia przepisy
w zakresie gospodarki odpadami oraz w zakresie gospodarowania wodami. Obszar objety projektem
planu nie jest potozony w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig, znajduje si¢ poza
zasiggiem stref ochronnych ujgé¢ wody pitnej dla Wroctawia i wystepowaniem gléwnych zbiornikéw
wod podziemnych.

Projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw,
ktore okreslono w § 6 uchwaty oraz na rysunku planu. W granicach obszaru objetego projektem planu
ustalono strefg ochrony konserwatorskiej, ktérej przedmiotem ochrony jest fragment historycznego
uktadu urbanistycznego dzielnicy Kleczkéw we Wroctawiu, ujety w gminnej ewidencji zabytkéw.
W ramach wskazanej strefy objgto réwniez ochrong budynki mieszkalne wielorodzinne przy ulicy Na
Polance (4-4c, 6-6¢, 8-8c) ujete w gminnej ewidencji zabytkdw. Ponadto wskazano na rysunku projektu
planu ujete w gminnej ewidencji zabytkow trzy kamienice przy ulicy Obornickiej 59 i 61 oraz przy
ulicy Baltyckiej 4. Rowniez w projekcie planu objeto ochrong obiekt — budynek mieszkaniowy
wielorodzinny przy ulicy Zmigrodzkiej 71. W odniesieniu do fragmentu historycznego uktadu
urbanistycznego, ochronie podlegaja: uktad przestrzenny, relacje przestrzenne, historyczne nasadzenia
drzew oraz historyczny przebieg alei spacerowej wzdtuz bulwaru. W odniesieniu do budynkéw ujetych
w gminnej ewidencji zabytkoéw oraz obiektu objetego ochrong, ochronie podlegajg: bryta i gabaryty
budynku, forma architektoniczna, forma i sposéb pokrycia dachu, ukiad, artykulacja i sposéb
opracowania elewacji, forma stolarki okiennej i drzwiowej, uktad otworéw okiennych i drzwiowych
oraz podziat i detale architektoniczne elewacji. Zakazuje si¢: nadbudowy budynkéw, montazu urzadzen
budowlanych, technicznych i instalacji na elewacjach frontowych oraz na dachach oraz zewnetrznego
docieplania elewacji frontowych. Na fragmencie obszaru objetego projektem planu miejscowego
wskazano réwniez strefe ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych OM oraz trzy
stanowiska archeologiczne wraz z ich strefami ochrony, dla ktérych ochronie podlegaja potencjalne
zabytki archeologiczne.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronnosdci i bezpieczefistwa
panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a potrzeby o0séb
ze szczegOlnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingows okreslono § 11 pkt 4 projektu uchwaly. Zgodnie z przepisami
dotyczacymi ochrony srodowiska w zakresie ochrony przed hatasem dla terenéw oznaczonych
na projekcie rysunku planu symbolami: IMW, 2MW, 3MW, 4MW, 5SMW, 1UZ-UE, 1UE, 1US-ZP
12US-ZP okreslono dopuszczalne poziomy hatasu jak dla terenéw w strefie srodmiejskiej miast
powyzej 100 tysigcy mieszkancéw. Ponadto ustalono, ze dla przeznaczen terenu: zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, ustugi zdrowia i pomocy spolecznej i ustugi edukacji obowigzuje
stosowanie w budynkach rozwigzan technicznych, ktoére zapewnig w nich wiasciwe warunki
akustyczne.



Przedmiotowy projekt planu uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i dazy do jej
racjonalnego wykorzystania. W trakcie procedury jego sporzadzania szczegélowo analizowano
iwazono interes publiczny 1 prywatny oraz zadbano o poszanowanie prawa wlasnosci.
Wplyw na finanse publiczne, wtym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowe;j
sporzadzonej na potrzeby projektu planu miejscowego.

Obszar objety projektem planu miejscowego jest wyposazony w infrastrukture techniczna:
cieptowniczg, wodociggowa, kanalizacyjng sanitarng i deszczows, gazowa sredniego i niskiego
ci$nienia oraz energetyczng Sredniego i niskiego napigcia. Ustalenia projektu planu miejscowego
uwzgledniajg potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych
i szerokopasmowych, poprzez dopuszczenie na calym obszarze objetym opracowaniem lokalizacji
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Ustalenia zawarte w § 12 projektu okreslaja zasady
dotyczace systemdw infrastruktury technicznej, dopuszczajac sieci uzbrojenia, obiekty infrastruktury
technicznej i system gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi na calym obszarze,
a takze ustalajgc m.in. odprowadzenie sciekdw bytowych i przemystowych wytacznie siecig kanalizacji
sanitarnej lub ogolnosptawnej, zapewniajac tym samym ochrong wod i gruntu przed skazeniem
zanieczyszczeniami znajdujacymi sie w Sciekach. Zapisy dotyczace odprowadzania wod opadowych
i roztopowych zobowigzuja do stosowania rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu tych waod
w catosci lub w czesci w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie. Zaopatrzenie w energie elektryczng
dopuszcza sie z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych zZrddetl energii, a zaopatrzenie w ciepto
dopuszcza si¢ wylgcznie z sieci cieplowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych,
niepowodujgcych przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska, aby minimalizowaé wplyw
zagospodarowania na jako$¢ powietrza i srodowiska. Zaopatrzenie w wode dopuszcza si¢ z sieci
wodociggowej, wobec czego projekt planu uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci
i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Udziat spoleczenstwa w pracach nad projektem planu miejscowego, w tym réwniez jawnoscé

i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata zapewniona na kazdym jej dotychczasowym etapie,

rowniez przy uzyciu srodkdw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego ogloszenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do projektu planu miejscowego
w terminie od dnia 10 czerwca 2024 r. do dnia 2 lipca 2024 r.;

— zapewnienie mozliwosci dostgpu 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
miejscowego z poszczegdlnych etapéw opracowania od etapu opiniowania.

Do projektu planu miejscowego ztozono 7 wnioskow, o ktérym mowa w art. 17 pkt 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto rozwiazania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, mig¢dzy innymi:

— wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

— potrzeby zrdwnowazonego rozwoju;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

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

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspélczesne;;

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczegllnymi potrzebami;

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wiasnosci;

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;
— potrzeby interesu publicznego;



— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczeg6lnosci sieci szerokopasmowych;

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

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

— potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci;

— potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
i srodowiska;

a takze wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej, spoteczne;j,

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy ,, Ocena aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wrocltawia i miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego na obszarze Wroclawia”, przyjetej uchwatg Nr LXXX/2104/24
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia
22024 r. poz. 105).

Projekt planu miejscowego nie narusza ustalen Studium uwarunkowar i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia, przyjetego uchwatag Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia
2018 r. (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Projekt planu miejscowego sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna,
okreslong w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych i moze byé
przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.

g tatvia
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