projekt 878.1
Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Kamiennej, Drukarskiej i Sztabowej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest sporzadzany na podstawie uchwaty
Nr XXVI1/558/25 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 18 grudnia 2025 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Kamiennej,
Drukarskiej i Sztabowej we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2025 r. poz.
344).

Obszar objgty przystapieniem, o powierzchni okoto 6,4 ha, potozony jest w potudniowej czesci
Wroctawia, na osiedlu Powstancow Slaskich. Ograniczony jest ulicami: Kamienna i Sztabowa, terenem
szkoly i uniwersytetu ekonomicznego oraz zabudowg mieszkaniowa przy ulicy Drukarskiej. Strukture
przestrzenng obszaru przystapienia stanowig tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
i ustugowej. Przy ulicy Kamiennej znajduje si¢ pawilon ustugowo-handlowy oraz kompleks
6 budynkow mieszkalnych. Wzdluz ulicy Drukarskiej znajduje si¢ charakterystyczny budynek
mieszkalny ,,Mrowkowiec”.

Na obszarze objetym opracowaniem przeplatajg si¢ wlasno$¢ prywatna, Gminy Miejskiej Wroclaw,
Gminy Miejskiej w uzytkowaniu wieczystym, Skarbu Panstwa w uzytkowaniu wieczystym oraz
powiatu.

Zgodnie z obowigzujacym ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia” przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.
(Biuletyn Urzgdowy RMW z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenna miasta, zwanym dalej
Studium, obszar objety przystapieniem znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej A1l — Srodmiescie
Potudniowe, w ramach obszaru przeznaczeh MU - obszary mieszkaniowo-ustugowe. Do
podstawowych wyzwan postawionych dla tej jednostki jest podniesienie atrakcyjnos$ci i prestizu oraz
walorow architektoniczno-kompozycyjnych jednostki poprzez podkreslenie roznorodnego charakteru
zabudowy oraz zwiegkszenie atrakcyjnosci zamieszkiwania poprzez podniesienie standardu zieleni
polprywatnej i wyposazenie istniejagcych terendw urzadzonej zieleni stuzacych jako miejsca
wypoczynku i rekreacji. Wzbogacenie historycznej zieleni przyulicznej oraz wprowadzenie nowej
podkreslajacej alejowy charakter ulic.

Przedmiotowego obszaru nie obejmuja obowigzujagce miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego.

Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza
zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan
ustaleniami Studium.

Celem podjecia przedmiotowej uchwaty jest wprowadzenie regulacji i ustalen dotyczacych zasad
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, ktére pozwola na zabezpieczenie istniejacego
uktadu funkcjonalno-przestrzennego tej cze$ci osiedla. Wprowadzenie odpowiednich rozwigzan
przestrzennych pozwoli na zachowanie wlasciwych relacji pomigdzy zabudowa mieszkaniowg
i ustugowa oraz ochrone przed niekontrolowang zabudowa o nieadekwatnych gabarytach.

Projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i istniejace uwarunkowania.



Przewiduje si¢ obstuge komunikacyjng obszaru objetego projektem planu z przylegtych ulic.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ bardzo korzystnym dostgpem do infrastruktury
komunikacyjnej miasta. W ramach transportu publicznego obszar jest obstugiwany przez linie
autobusowe dzienne 124 (Ksigze Wielkie — Nowy Dwor), 133 (ROD Bielany — Brochow), 134 (Ksigze
Wielkie — Nowy Dwor) oraz 143 (Bartoszowice — Kminkowa). W niedalekim sasiedztwie znajduje si¢
przystanek tramwajowy Rondo (Plac Powstancéw Slaskich). W zakresie powigzan z zewnetrznym
uktadem komunikacyjnym, obszar planu zlokalizowany jest w odleglosci okoto 2 km od Centrum
Wroctawia.

Ustalenia projektu planu w znacznym stopniu zaspokajaja potrzeby ludno$ci oraz potrzeby interesu
publicznego. Ponadto funkcje w zakresie pakietu ustug, ktore moga powstaé na obszarze opracowania,
beda stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkancow osiedla.

Obszar objety projektem planu zostal podzielony na: tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
(AMW, 2MW, 3MW), teren ustug (1U), teren drogi zbiorczej (1KDZ) oraz teren drogi dojazdowej
(1KDD). W ramach zabudowy mieszkaniowej w projekcie planu zachowano stan istniejacy w uktadzie
blokowym, przy jednoczesnej ochronie wnetrz migdzyblokowych zabezpieczonych strefami zieleni.
Szczegoblng uwage zwrocono na pawilon ustugowo-handlowy, w tym na zachowanie jego funkcji
i gabarytow, zgodnie z licznymi wnioskami mieszkancow. Na catym obszarze planu wyznaczono
szpalery drzew, strefy zieleni oraz drzewa do ochrony, w celu zachowania charakteru osiedla.
Wprowadzono nawierzchnie od specjalnego opracowania wyznaczajace obszary przestrzeni
publicznych oraz ciagi piesze i pieszo-rowerowe.

Przedmiotowy obszar w niewielkiej czg¢sci znajduje si¢ na fragmencie historycznego uktadu
urbanistycznego osiedla dzielnicy Potudnie we Wroctawiu wraz z kamienicg ujgta w gminnej ewidencji
zabytkow. Przedmiotowy obszar planu zostal objety strefa ochrony konserwatorskiej zabytkow
archeologicznych OM, w ktorej ochronie podlegajg potencjalne zabytki archeologiczne.

Projekt planu naktada obowigzek zachowania powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni
ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych
i roztopowych, lub pokrytych ciekami lub zbiornikami wodnymi, z wylaczeniem basendéw
rekreacyjnych i przemystowych, poprzez ustalenie w procentach indywidualnie dla kazdego terenu
wyznaczonego w projekcie planu, w tym dla wyznaczonych stref zieleni oraz zaktada wprowadzenie
zieleni na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych.

W prognozie oddziatywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego projektu planu
wskazano, ze wnioski sformulowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania przestrzennego
terenu i minimalizacji ucigzliwo$ci zostaty wlasciwie uwzglednione w projekcie planu. Stwierdzono
réwniez, ze projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony srodowiska.

Na terenie objetym projektem planu wystepuje infrastruktura techniczna. Zaopatrzenie w wode
dopuszcza si¢ z sieci wodociggowej, a odprowadzenie $ciekow bytowych i przemystowych dopuszcza
sie wylgcznie siecig kanalizacji sanitarnej lub ogdlnosptawnej. W projekcie planu wprowadzono
dodatkowy zapis 0 uwzgl¢dnieniu rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesci wod
W miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie
do gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz ze spowolnieniem ich odptywu
do odbiornika, a do sieci kanalizacji ogoélnosptawnej dopuszczono wytacznie odprowadzenie czgsci wod
opadowych i roztopowych, ktérych zagospodarowanie nie bedzie mozliwe. Zaopatrzenie w energie
elektryczna dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej, ale takze z urzadzen wytwarzajacych energig
pochodzacg z promieniowania stonecznego. Zapisy projektu planu dopuszczajg zaopatrzenie w ciepto
wylacznie z sieci cieplowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujacych
przekroczen dopuszczalnych emisji do Srodowiska, zgodnie z przepisami odrgbnymi.



Na obszarze opracowania nie wystgpuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy
o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. iustawy 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych
z dnia 3 lutego 1995 r. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow
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. Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasi¢giem stref ochronnych uje¢ wodnych
1 wystepowaniem gléwnych zbiornikdbw wod podziemnych. Projekt zostal sporzadzony zgodnie
Z przepisami ochrony srodowiska, a wprowadzone funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia
terenow sa zgodne z istniejacymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W odniesieniu do klimatu
akustycznego w projekcie planu ustalono standardy dopuszczalnego poziomu hatasu. Dla klas
przeznaczen teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
ustugi zdrowia i pomocy spolecznej, ustugi edukacji w budynkach obowiazuje stosowanie rozwigzan
technicznych, ktore zapewniaja w nich wlasciwe warunki akustyczne. Potrzeby o0s6b
niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kartg
parkingowg okresla rozdziat 2.

W trakcie procedury sporzadzania planu szczegétowo analizowano i wazono interes publiczny
i prywatny. Przedmiotowy plan w petni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca,
W ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Wptyw na finanse publiczne,
w tym budzet gminy przedstawiony zostanie w prognozie finansowej sporzadzanej na potrzeby planu
miejscowego.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym réwniez jawno$¢ i przejrzysto$¢ procedury planistycznej zostala zapewniona na kazdym jej
etapie, rowniez przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszenia o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do planu miejscowego w terminie od dnia 13 marca 2026 r.
do dnia 3 kwietnia 2026 r., w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz na
tablicach ogtoszen w budynkach Urzedu Miejskiego;

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

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego wraz z uzasadnieniem oraz prognozg oddziatywania na $rodowisko z poszczeg6lnych
etapOw opracowania, poczgwszy od etapu opiniowania.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Kamiennegj,
Drukarskiej i Sztabowej we Wroctawiu zlozono 62 wnioski dotyczace zachowania pawilonu
ustugowego w obecnej formie i skali.

Whioski, wraz ze sposobem ich rozpatrzenia, zostang uj¢te w wykazie wnioskow, ktory przed
rozpoczeciem etapu konsultacji spotecznych zostanie opublikowany w Biuletynie Informacji Publiczne;j
Wroctawia.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu przyjeto rozwigzania uwzgledniajace

wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym miedzy innymi:

— wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

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

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspotczesnej,
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- wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych,

- walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wilasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

—  potrzeby interesu publicznego,

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

— zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej,

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,

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

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

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

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

Projekt miejscowego planu jest sporzadzany zgodnie z wymagana 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.

Projekt planu nie zawiera danych prawnie chronionych.

Podpisany elektronicznie przez
Ermina Jolanta Bryk
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