Projekt —[735.2]

Uzasadnienie
do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie placu Ludwika Hirszfelda i ulicy Szczesliwej we Wroclawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest sporzadzany na podstawie uchwaty
Nr XX/536/20 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 27 lutego 2020 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie placu Ludwika Hirszfelda
i ulicy Szczgsliwej we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2020 r. poz. 58).

Przystapienie obejmuje obszar o powierzchni okoto 2,9 ha, potozony w centralnej czesci Wroctawia,
w obrgbie geodezyjnym Potudnie. Usytuowany jest pomiedzy ulicami: Tadeusza Zielinskiego,
Szczgsliwg, Gwiazdzista oraz placem Ludwika Hirszfelda. Strukture przestrzenng obszaru opracowania
stanowig budynki i obiekty Dolnoslaskiego Szpitala Onkologicznego.

Przewazajgca czgs¢ obszaru opracowania jest wlasnoscia Wojewodztwa Dolnoslagskiego. Ulice sg we
wiasnosci powiatu i wlasnosci gminy Wroctaw w zarzadzie ZDiUM.

Zgodnie z obowigzujacym ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia” przyjetym uchwala Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.
(Biuletyn Urzgdowy RMW z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenng miasta, zwanym dalej
Studium, przedmiotowy obszar znajduje sie w jednostce urbanistycznej A11 — Srédmiescie Potudniowe
w obszarze mieszkaniowo-ustugowym o $rédmiejskim stylu zamieszkiwania. Do podstawowych wyzwar
postawionych w Studium dla jednostki A11 nalezy w szczeg6lnosci podniesienie atrakcyjnosci i prestizu
oraz waloréw architektoniczno-kompozycyjnych poprzez podkreslenie réznorodnego charakteru
zabudowy, a takze harmonijne wkomponowanie w strukture s$rédmiejskg terenéw poszpitalnych
1 poprzemystowych.

Na przedmiotowym obszarze nie obowigzuje zaden miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu zostala opracowana analiza zasadno$ci
przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan ustaleniami
Studium.

Celem podjecia przystapienia jest podniesienie jakosci elementéw struktury funkcjonalno-przestrzennej
tego historycznie wytyczonego kwartatu. Przyczyni sie to do rewitalizacji i ochrony historycznego uktadu
urbanistycznego, jaki stanowi zabudowa dawnego Szpitala Krajowego Zaktadu Ubezpieczen. Umozliwi
to racjonalne zaplanowanie calego zatozenia jako spdjnego uktadu zabudowy i przestrzeni publicznych
wraz z parametrami, ktére pogodza relacje obiektéw zabytkowych z sasiadujaca zabudowsa
wysokosciows.

Obszar opracowania znajduje si¢ w bezposrednim sgsiedztwie wiezowca Sky Tower a takze zabudowy
mieszkaniowej od strony ulic Tadeusza Zielinskiego i Szczgsliwej. Obejmuje on zespot dawnego Szpitala
Krajowego Zaktadu Ubezpieczen, a obecnie Dolnoslaskiego Szpitala Onkologicznego. W zwiazku
z planowanym przeniesieniem dziatalnosci szpitalnej do nowoczesnej siedziby Dolnoslaskiego Centrum
Onkologii, Pulmonologii i Hematologii przy ul. Fieldorfa we Wroctawiu, dotychczasowy zespét
zabudowy szpitalnej utraci swoja pierwotng funkcje. Powstaje w ten sposéb dobrze skomunikowana
przestrzen o duzym potencjale do przeksztalcen, zlokalizowana w atrakcyjnej czgsci miasta. Nalezy przy
tym podkresli¢, ze budynki szpitalne zostaly wpisane do gminnej ewidencji zabytkéw — ochronie
podlegaja ich gabaryty, forma architektoniczna, detale oraz podzialy elewacji. Wszelkie dziatania
inwestycyjne i urbanistyczne powinny uwzglednia¢ wartosci historyczne i estetyczne, jak i potrzebg



nowych, atrakcyjnych funkcji. Priorytetem projektowym w przedmiotowym planie jest nadanie temu
fragmentowi nowej tozsamosci przy jednoczesnym zachowaniu jego dziedzictwa architektonicznego.

Obszar opracowania charakteryzuje si¢ dobrg dostgpnoscia komunikacyjna. Powigzania komunikacyjne
przedmiotowego obszaru z otoczeniem realizowane sa przez przylegte ulice Tadeusza Zielinskiego,
Szczgsliwa, Gwiazdzista, Krucza i plac Ludwika Hirszfelda. W sasiedztwie obszaru przebiegaja linie
tramwajowe i autobusowe oraz ciagi piesze i rowerowe.

Pierwsza wersja projektu planu przedstawiona byta Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej
w dniu 14 maja 2021 roku. Rozwigzania przyjete w tym projekcie chronily zabudowe historyczna
obiektéw szpitalnych jednoczesnie dopuszczajac nowa zabudowg wzdhuiz ulic o wysokosci
nieprzekraczajgce;j istniejacej zabudowy. Komisja wydata opini¢ pozytywng z uwagami dotyczacymi
rozbudowy obiektéw zabytkowych. W listopadzie 2024 r. inwestor zwrécit si¢ do Wydziatu Planowania
Przestrzennego z nowa koncepcja architektoniczng dla przedmiotowego obszaru. W wyniku
przeprowadzonych analiz funkcjonalno-przestrzennych oraz oceny chtonnosci terenu, a takze w zwiazku
ze zmianami legislacyjnymi w zakresie planowania przestrzennego, zaistniata konieczno$¢ wprowadzenia
zmian do projektu planu. W zwigzku z tym podjeto decyzj¢ o ponownym opiniowaniu nowego projektu
planu z Miejskg Komisja Urbanistyczno-Architektoniczng, Panstwowym Gospodarstwem Wodnym —
Wody Polskie — Zarzad Zlewni Wroclaw oraz Komenda Miejskiej Panstwowej Strazy Pozarnej we
Wroctawiu.

Rozwigzania przyjete w obecnej wersji projektu planu miejscowego prowadza do transformacji terenu
w kierunku nowoczesnej i wielofunkcyjnej przestrzeni z jednoczesnym poszanowaniem wartosci
historycznej zabudowy szpitala. W projekcie planu uwzgledniono konieczno$é ochrony historycznego
charakteru zatozenia poprzez utrzymanie bryt i wysokosci obiektéw ewidencyjnych, a takze ich
ekspozycj¢ na przedpolach ksztaltowanych przestrzeni publicznych. Szczegdlng uwage potozono na
wykreowanie atrakcyjnych, ogélnodostgpnych przestrzeni, ktore bgda petnié funkcje stref wejsciowych
integrujgcych catos¢ zatozenia. Projektowane przestrzenie maja na celu wzmacnianie powigzaf pomigdzy
historyczng i nowoczesna zabudowa, a takze wzmacnianie powigzaf pieszych z sgsiadujaca zabudowa.
Aktualna koncepcja stanowi wywazony kompromis pomiedzy potencjatem inwestycyjnym
nieruchomosci a dziedzictwem urbanistyczno-architektonicznym.

W projekcie planu wyznaczono teren IMW-U o przeznaczeniu mieszkaniowo-ustugowym, dla ktérego
dopuszczono zabudowg mieszkaniows oraz szeroki pakiet ustug. Na istniejgcych ulicach wyznaczono
tereny 1KDL i 2KDL, przeznaczone pod drogi lokalne. Budynki dawnego szpitala zostaty oznaczone jako
obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkéw. Zostaly one objete obowiazujacymi liniami zabudowy
i ustalono dla nich wysokosci umozliwiajace odtworzenie dawnej formy dachéw. Dla nowej zabudowy
zostaly okreslone nieprzekraczalne i obowigzujace linie zabudowy i ustalono wysokosci zabudowy w celu
wykreowania nowoczesnej, prestizowej zabudowy, korelujacej z sgsiadujagcym kompleksem mieszkalno-
ustugowym ,,Centrum Potudnie”. W ramach wybranych wydzielefi wewnetrznych dopuszczono
lokalizacj¢ budynkéw wysokich (90 m i 60 m). Zwrdécono szczegdlng uwage na miejsca styku nowej
i historycznej zabudowy — w tych obszarach wysokosci i linie zabudowy zostaly odpowiednio
dostosowane, aby zapewni¢ plynne przejscie miedzy formami zabudowy oraz zachowaé sp6jnosé
urbanistyczna. Przestrzenie migdzy budynkami wypelniaja strefy zieleni (w miejscu istniejacych
zielenc6w) a nawierzchnia do specjalnego opracowania wyznaczaj przestrzenie publiczne. Wzdhiz ulicy
Szczgsliwej zaplanowano szpaler drzew, ktdry podkresli reprezentacyjny charakter ulicy. Ponadto na
wewnegtrznym dziedzincu wskazano réwniez cenne drzewa do zachowania.

W zwigzku z powyzszym, projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania tadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe przedmiotowego obszaru.



Projekt planu miejscowego uwzglgdnia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw
poprzez stosowne zapisy zawarte w projekcie uchwaty oraz naniesienie'niezbe;dnych elementéw na
rysunku projektu planu miejscowego. Wskazano zesp6t i budynki ujete w gminnej ewidencji zabytkéw
i wskazano ich przedmiot ochrony, a takze zasady prowadzenia robét budowlanych na tym terenie.
Ponadto ustalono strefe ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych OM, tozsamg z granica
obszaru objgtego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Na terenie objetym projektem planu miejscowego wystgpuje infrastruktura techniczna. 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 projekcie uchwaty okreslaja zasady dotyczace systemow infrastruktury technicznej, dopuszczajac sieci
uzbrojenia, obiekty infrastruktury technicznej i system gospodarowania wodami opadowymi
iroztopowymi na calym obszarze, a takze ustalajgc m.in. odprowadzanie $ciekéw bytowych
i przemystowych wylacznie siecig kanalizacji sanitarnej lub ogdlnosptawnej, zapewniajac tym samym
ochrong woéd i gruntu przed skazeniem zanieczyszczeniami znajdujgcymi sie w Sciekach. Zapisy
dotyczace odprowadzania wdd opadowych i roztopowych zobowigzuja do stosowania rozwigzan
polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesci tych wéd w miejscu opadu, w szczegdlnosci
poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie, a do sieci
kanalizacji ogolnosptawnej dopuszczono wylacznie odprowadzenie  czgsci wdéd opadowych
i roztopowych, ktérych zagospodarowanie nie bgdzie mozliwe. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna
dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych Zrédet energii, a zaopatrzenie w ciepto
dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systeméw grzewczych,
niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do $rodowiska, aby zminimalizowaé wplyw
zagospodarowania na jakos¢ powietrza i srodowiska. Zaopatrzenie w wod¢ dopuszcza si¢ z sieci
wodociggowej, wobec czego projekt planu miejscowego uwzglgdnia potrzebg zapewnienia odpowiedniej
ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.

W projekcie planu miejscowego uwzgledniono wymagania w zakresie ochrony srodowiska. Wyznaczono
drzewa do zachowania objgte ochrong. Ponadto wprowadzono zapis o zieleni lub powierzchni
biologicznie czynnej obowiazujacych na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych. Projekt
planu miejscowego naklada obowigzek zachowania udziatlu powierzchni biologicznie czynnej oraz
nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajgcy naturalng wegetacje roslin i retencje waod
opadowych i roztopowych lub pokrytych ciekami lub zbiornikami wodnymi, z wytaczeniem basenow
rekreacyjnych i przemystowych, poprzez ustalenie powierzchni w procentach dla terenu wyznaczonego
w projekcie planu miejscowego oraz zaktada wprowadzenie zieleni na powierzchniach niezabudowanych
i nieutwardzonych, w tym dla wyznaczonych stref zieleni. Na obszarze opracowania nie wystepuja
obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r.
i ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. Nie jest réwniez wymagana zgoda
na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne. W granicach opracowania nie wystepuja
obszary chronione w ramach sieci Natura 2000. Obszar objety projektem planu miejscowego potozony
jest poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig (zgodnie z dokumentem ,Mapy zagrozenia
powodziowego™). Obszar opracowania znajduje sie poza zasiegiem stref ochronnych ujeé¢ wodnych
i wystgpowaniem gtéwnych zbiornikéw wodd podziemnych. Projekt zostat sporzadzony zgodnie
z przepisami ochrony srodowiska, a wprowadzone funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia
terenow sa zgodne z istniejacymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi.

Regulacje projektu planu miejscowego nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Dla



okreslonych ,,wrazliwych” klas przeznaczen terenu, w budynkach obowiazuje stosowanie rozwiazan
technicznych, ktére zapewniaja w nich wlasciwe warunki akustyczne.

Potrzeby 0s6b ze szczeg6lnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowa okresla paragraf dotyczacy zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemu komunikacji oraz sposobu parkowania.

Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zaspokajaja potrzeby ludnosci
oraz potrzeby interesu publicznego.

W trakcie procedury sporzadzania planu miejscowego szczegélowo analizowano i wazono interes
publiczny i prywatny. Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym projekcie planu miejscowego
w petni uwzgledniaja walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktérym Si@ znajduje, poprzez
racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony
zostanie w prognozie finansowej, sporzadzanej na potrzeby planu miejscowego.

Udgzial spoteczenistwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym réwniez jawnos$¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej, jest zapewniona na kazdym jej etapie,
rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do planu miejscowego w terminie od dnia 27 lipca 2020 r.
do dnia 21 sierpnia 2020 r. w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia, na
tablicach ogtoszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz w sposéb zwyczajowo przyjety
na tablicach Rady Osiedla Powstaficow Slaskich,

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

— zapewnienie mozliwosci dostgpu do informacji publicznej o projekcie planu miejscowego
od etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektroniczne;j,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroclawia wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego wraz z uzasadnieniem oraz prognoza oddzialywania na $rodowisko z poszczegdlnych
etapow opracowania, poczawszy od etapu opiniowania, .

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia skanéw otrzymanych opinii do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie placu Ludwika Hirszfelda

i ulicy Szczesliwej we Wroctawiu wplynat 1 wniosek od Towarzystwa Upiekszania Miasta Wroclawia.

Whiosek dotyczyt miedzy innymi:

— ustalen wbudowania w budynki urzadzen infrastruktury technicznej oraz zakazu instalowania
ekranéw graficznych, .

— ustalen dla ulic Szczesliwej i Zielinskiego drogi klasy lokalnej, trasy rowerowej, szpaleréw drzew,
obustronnego chodnika i nawierzchni przyjaznych dla oséb niepetnosprawnych,

- okreslenia obowigzujacych i ciggtych linii zabudowy od strony ulic Szczesliwej i Gwiazdzistej,

— obowigzku lokalizacji ustug o funkcjach centrotwérezych w parterach budynkéw od strony ulic
Szczegsliwej i Gwiazdzistej,

- ustalenie ochrony dla budynkéw uj¢tych w gminnej ewidencji zabytkdw,

- zachowania terenu zieleni we wngtrzu kwartatu i wyznaczenia drzew do zachowania,

- okredlenia wskazanych parametréw zabudowy: powierzchni biologicznie czynnej i wysokosci
zabudowy.

Whiosek zostal rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem Nr 4909/21 z dnia 25 marca
2021 r. ) .



Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto rozwigzania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym miedzy innymi:

— wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

~ potrzeby zréwnowazonego rozwoju,

- walory architektoniczne i krajobrazowe,

— Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych i le$nych
oraz zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu,

— Wwymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspélczesnej,

- wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegdlnymi potrzebami,

— walory ekonomiczne przestrzeni,

- prawo wiasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczefistwa paristwa,

- 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 elektroniczne;j,

- zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

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

a takze wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego oraz anahz ekonomicznej, spotecznej

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy ,,Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wroctawia” przyjetej uchwata Nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzgdowy RMW z 2024 r. poz. 105).

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

Projekt planu miejscowego jest sporzadzany zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng, okreslong
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
22024 r. poz. 1130, 1907 i 1940 oraz z 2025 r. poz. 527 i 680) oraz w zwiazku z art. 67 ust. 3 ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych
innych ustaw (Dz. U. 22023 r. poz. 1688 orazz2025 r. poz. 527), a takze w zgodzie z § 12 Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci
i przejrzystosci procedur planistycznych i moze by¢ przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.




