Projekt - [816.1]
Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroclawia w sprawie uchwalenia miejscowego planuy
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Teczowej we Wroclawiu

Projekt migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest sporzadzony na podstawie uchwaly
Nr LXXIV/1889/23 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 19 pazdziernika 2023 roku w sprawie
przystapienia do sporzadzenia migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy
Teczowej we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2023 1. poz.262).

Obszar planu, o powierzchni ok. 1,1 ha, potozony jest w centralnej czesci Wroclawia, w granicach
osiedla Przedmiescie Swidnickie, w obrebie geodezyjnym Stare Miasto, pomiedzy ulicg Teczowy

dawnej fabryki maszyn ,,Guttsmann Breslauer Metall", nastepnie fabryki wodomierzy ,,Breslauer
Wassermesser-Fabrik AG", obecnie mieszczgce tu m.in. roznego rodzaju ustugi oraz hurtownie,
a ponadto wspélczesna, niska zabudowa,magazynowa i biurowa, parking terenowy i fragment ulicy

Teczowe;j.

Zgodnie z obowiazujacym Srudium uwarunkowar i kierunkcw zagospodarowanic przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwala nr 1./1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia I'T stycznia 2018 r.
(Biuletyn Urzedowy RMW z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenng miasta, obszar planu
znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej A8 Przedmiescie Swidnickie i Otawskie, w obszarze
O przeznaczeniowym MU - mieszkaniowo-ushlgowym. Wedtug  Studium... w tej jednostce
urbanistycznej nalezy dazyé¢ do utrzymania wielkomiejskiego charakteru zabudowy, podniesienia
atrakcyjnosci i prestizu, rangi i znaczenia oraz waloréw architektoniczno—kompozycyjnych. Planuje
si¢ ochrone i uzupemhienie historycznego uktadu urbanistycznego wraz z zagospodarowaniem terendgw
wnetrz zabudowy kwartatowej oraz wprowadzenie nowych uktadéw kom pozycyjnych zintegrowanych
z istniejgcymi elementami struktury funkcjona[no-przestrzennej, a takze przeksztalcenie terengw
pokolejowych i poprodukeyjnych oraz zintegrowanie ich z istniejgcymi elementami struktury jednostki.

nr 430), a od wschodu na fragmencie ul, Teczowe;j migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego
W rejonie ulic Kolejowej, Teczowej i Prostej we Wroctawiu (uchwala Nr XXX1/647/16 z dnia
20 pazdziernika 2016 r., w SIP plannr3s1). Przylegle plany obowigzujgce obejmujg kwartaty zabudowy
ograniczone ul. Teczowg, ul. Prosta, ul. Grabiszyﬁskq oraz ul. Wysoka i ul. Zdrowa, Okreslaja one na

Celem planu jest ochrona usfugow0~przemystowego charakteru jednych z ostatnich zachowanych
historycznych zespolow zabudowy w rejonie ulicy Teczowej oraz okreglenie zasad ich zabudowy
i zagospodarowania spojnych z kierunkami przyjetymi dla tego obszaru w Studium... Przystapienie
do planu bylo odpowiedzig na zamierzenia inwestycyjne majgce na celu przeksztalcenie WW. zespotow

W teren mieszkaniowy.



Obszar opracowania charakteryzuje sig dobra dostepnoscia komunikacyjna. W obszarze planu dostep
do transportu autobusowego zapewnia ul. Tgczowa. Poza obszarem planu, na potudnie od jego granic,
wzdtuz ul. Grabiszynskiej poprowadzony jest rowniez ruch tramwajowy.

W projekcie planu miejscowego Wyznaczono teren ustug, oznaczony symbolem 1U. W ramach tego
przeznaczenia dopuszczono szeroki ~ wachlarz  ustug, 72 wyjatkiem  ustug handlu
wiclkopowierzchniowego, ustug kultu religijnego oraz ustug bezpieczenstwa i porzadku publicznego.
Wprowadzone nieprzekraczalne i obowiazujace linie zabudowy oraz sroznicowanie maksymalnej
wysokoéci zabudowy maja na celu ochrong zabytkowych budynkow i historycznego zalozenia
oraz wpisanie w ten uklad nowej zabudowy. W planie wskazano i utrzymano budynki objgte ochrona
konserwatorska, stanowiace najcenniejsze elementy zachowanego zespolu poprzemysfowego, budujace
niepowtarzalny klimat tego miejsca. Wyznaczone W planie miejscowym wskazniki urbanistyczne,
w tym udzial powierzchni zabudowy, nadziemnej intensywnosci zabudowy oraz powierzchni
biologicznie czynnej, zostaty dostosowane odpowiednio do potrzeb ochrony i przyszie] rewitalizacji
kompleksu, z mozliwoscia realizacji nowej zabudowy na fragmentach terenu. Przewidziane fragmenty
terenu dla realizacji nowej zabudowy zakladaja czesciowa transformacjg tego miejsca, przy zachowaniu
uktadu funkcjonalno-przestrzennego. gabarytow i kompozycji zabytkowego zespotu. Projekt planu
miejscowego uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw poprzez stosowne
regulacje funkcjonalno-przestrzenne zawarte w projekeie planu migjscowego W tresci uchwatly oraz na
rysunku planu miejscowego. Na catym terenie 1U wyznaczono granicg strefy ochrony konserwatorskiej,
w granicach ktore] przedmiotem ochrony sa: fragment historycznego ukladu funkcjonalno-
przestrzennego Przedmiescia Mikotajskiego, ujetego w gminnej ewidencji zabytkow, a takze wskazane
na rysunku planu miejscowego obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkow: zespot budowlany
dawnych Zaktadow Produkcji Urzadzen Automatyki przy ul. Teczowej 57-63 we Wroctawiu, zespot
budowalny dawnej Fabryki maszyn ,,Guttsmann Breslauer Metall” przy ul. Teczowej 57-65, budynki
przemystowe 1 magazyny przy ul. Teczowej 53-33. Ponadto ustalono obowiazek szezegolnych
wymagar architektonicznych oraz wyeksponowania obiektow od strony ul. Teczowe).

Projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego. w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe. Ustalenia te, beda mie¢ wplyw na uporzadkowanie zabudowy
o okreslonych gabarytach oraz ksztattowanie zagospodarowania terenu W sposob sprzyjajacy
podnoszeniu jego atrakcyjnosci i wzmacniania jego wartosci urbanistycznej pod wzglgdem kompozycji
i relacji z otoczeniem.

Zapisy projektu planu uwzgledniaja obowiazujaca polityke przestrzenna miasta, okreslona w Studium...,
wprowadzaja ustalenia umozliwiajace rozw¢j terenu objetego projektem planu miejscowego,
jednoczesnie chroniac go przed niepozadanymi zmianami fuﬁkcjonalno-przestrzennymi.

Ustalenia planu miejscowego pozwolg na integracjg elementow struktury funkcjonaino—przestrzennej
w granicach jego opracowania oraz okreslg kierunki przeksztalcen przestrzennych, zgodnie
2 ustaleniami obowigzujacego Studium...

Projekt planu miejscowego umozliwia ochrong najcenniejszych budynkow architektonicznych. Ponadto
wprowadza mozliwosé czesciowej transformacji tego miejsca polegajace] na zastapieniu mafo
reprezentacyjnej zabudowy nowymi budynkami, ktore beda nawigzywa¢ ukladem i gabarytem
do zabytkowego zespotu poprzemystowego. Zalozeniem jest rowniez ksztaltowanie atrakeyjnych
przestrzeni wspolnych w otoczeniu zabudowy ustugowej, gdzie wyznaczono nawierzchni¢ do
specjalnego opracowania i strefe zieleni.

W projekeie planu zapewnia sig ochrong istniejacych zatozen zieleni — nasadzen drzew oraz zieleni
przed budynkiem od strony ulicy Teczowej. Oprocz tego wyznacza sie szpaler drzew wzdiuz fragmentu
wschodniego odcinka granicy planu oraz wzdluz istniejacej zabudowy od strony ul. Tgczowej.
Wyznaczono obowigzek ochrony drze do zachowania, wyznaczonych na rysunku planu miejscowego.
W obrebie dziatek budowlanych ustala si¢ przestrzef przewidziang na powierzchnig biologicznie
czynng (w tym powierzchnig przepuszczalng, zapewniajaca retencje), co stwarza mozliwosci
dla zagospodarowania terenow wolnych od zabudowy zielenia. Tereny zielone nie beda petnic



wylacznie funkcji estetycznej. Ich utrzymanie korzystnie wplynie rowniez na warunki aerosanitarne
otoczenia. W planie miejscowym okreslono obowigzek zachowania powierzchniowego udziatu
powierzchni biologiczne czynnej oraz nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy
naturalng wegetacje rodlin i retencje wod opadowych i roztopowych lub pokryvtych ciekami lub
zbiornikami wodnymi. Wprowadzono zapis o zieleni lub powierzchni biologicznie czynnej
na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych.

W prognozie oddzialywania na s$rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzenia projektu planu
miejscowego wskazano, ze w projekcie planu przyjeto zasadniczo korzystne rozwigzania z zakresu
ochrony srodowiska, m. in. ochrony wod, powietrza i klimatu akustycznego oraz terendw zieleni.
Projekt planu migjscowego sporzadzony zostal zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska,
a wprowadzane w planie miejscowym funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terendw
zgodne sg z istniejgcymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Oceniono, ze przyjete rozwigzania
nie przyczynig si¢ do pogorszenia jakosci srodowiska.

Na obszarze projektu planu nie wystepuja obiekty i tereny objete ochrong zgodnie z Ustawa
o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2024 poz. 1478 z pdzn. zm.) 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 nielegne.

W granicach opracowania projektu planu nie wystepuja obszary chronione w ramach sieci Natura 2000.
Obszar projektu planu znajduje si¢ poza zasiegiem korytarzy ekologicznych zlokalizowanych
na obszarze miasta. Plan uwzglednia przepisy w zakresie gospodarki odpadami.

Teren objety projektem planu, zgodnie z aktualnymi ,, Mapami zagrozenia powodziowego”, potozony
Jjest poza obszarem szczegélnego zdgrozenia powodzia oraz poza obszarem planowanego

przeprowadzenia wod powodziowych.

Projekt planu stwarza warunki do wyposazenia terenu w niezbgdng infrastrukture techniczna.

Na catym obszarze planu dopuszcza sie sieci uzbrojenia, obiekty infrastruktury technicznej i system
gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi. Ustalenia planu dopuszczajg zaopatrzenie

w cieplo wylacznie z sieci cieplowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych,
niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do s$rodowiska. Ponadto ustalenia planu
zobowigzuja do odprowadzania sciekow bytowych i przemystowych wylacznie siecig kanalizacji
sanitarnej lub ogélnosplawnej. Zapisy te zasadniczo zapewniaja tym samym ochrong wod, gruntu przed
skazeniem sciekami bytowymi i przemystowymi.

Ustalenia planu zawarte w § 11 okreslaja zasady w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej ustalajac
odprowadzenie $ciekéw bytowych i przemystowych siecig kanalizacji sanitarnej lub ogbélnosptawne;j,
zapewniajgc jednoczesnie ochrone woéd i gruntu przed skazeniem $ciekami komunalnymi.
Wprowadzono réwniez zapis wskazujgcy, iz przy odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych
obowiazuje stosowanie rozwiazan polegajgcych 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.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczeristwa ludzi i mienia, a potrzeby osob ze
szczegolnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa okresla §10 uchwaly, dotyczacy zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemu
komunikacji oraz sposobu parkowania. Ponadto dla klas przeznaczen terenu ustug edukacji,
w budynkach obowigzuje stosowanie rozwigzan technicznych, ktére zapewniaja w nich whasciwe

warunki akustyczne.

Na czgsci obszaru objetego planem miejscowym wyznaczono granicg obszarow rehabilitacji istniejace;j
zabudowy i infrastruktury technicznej oraz granicg obszaru wymagajacego przeksztatcen, zgodnie
z rysunkiem planu miejscowego.



Plan ustala jako inwestycje celu publicznego teren drogi lokalnej — 1KDL.

Ustalenia projektu planu miejscowego zaspokajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu
publicznego. W trakcie procedury sporzadzania planu miejscowego szczegotowo analizowano i wazono
interes publiczny i prywatny. Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym projekcie planu
miejscowego w petni uwzgledniaja walory ekonomiczne nieruchomosei i miejsca, w ktorym sig
znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet

,minv nrzedstawiony zostanie w prognozie finansowej, sporz dzanej na potrzeby planu miejscowego.
g yp g ] :

Udziat spofeczenstwa w pracach nad projektem migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, W tym réwniez jawnos¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostala zapewniona
na dotychczasowych etapach, rowniez przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

_  umieszczenie w dniu 14 sierpnia 2024 roku w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego
oraz na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow
do planu w terminie do dnia 6 wrzeénia 2024 r. — w wyznaczonym terminie nie wptynat zaden
wniosek,

—  zapewnienie mozliwosci dostepu do informacji publicznej o projekeie planu miejscowego
od etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej lub elektronicznej,

_  umieszczenie na stronie BIP Urzedu Migjskiego Wroclawia wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego z poszezegdlnych etapow opracowania, poczawszy od etapu opiniowania.

Biorgc powyzsze pod uwage W przedmiotowym projekcie planu przyjgto rozwigzania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, miedzy innymi:

- wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

- potrzeby zréwnowazonego rozwoju,

- walory architektoniczne i krajobrazowe,

- wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych oraz zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu,

- wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspolczesnej,

- wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sdb
niepelnosprawnych,

- walory ekonomiczne przestrzeni,

- prawo wlasnosci,

- potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

- potrzeby interesu publicznego,

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

- zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad micjscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej,

- zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

- potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilogci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej, spotecznej,

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Projekt planu nie narusza ustalen Studium wuwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroclawia, przyjetego uchwata Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn Urzgdowy Rady
Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego Wroclawia oraz miejscowych planéw  zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wroclawia, przyjetej uchwaly nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej
Wroclawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r.
poz. 103).



Projekt planu miejscowego jest sporzgdzany zgodnie z Wymagang procedura formalno-prawna,
okreslong w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniuy przestrzennym.
przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych i moze by¢
przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.




