Wroctaw, 24.08.2018 r.

Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w spra uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie Placw@&ymwe Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania prasstego zostal spadzony w oparciu

ouchwat Nr XLI/919/17 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 2@zerwca 2017 r. w sprawie
przystpienia do sporgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przesiege w rejonie Placu
Bzowego we Wroctawiu (Biuletyn Ugdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2017 r. poz. 255).

Obszar oljty planem o powierzchni 0,91 ha, zlokalizowany jespotudniowo-zachodniej ¢zci
Wroctawia, w obgbie geodezyjnym Grabiszyn. Obejmuje on nieruchcmnpotazone w rejonie Placu
Bzowego, ulic Bzowej, Makowej i itynierskiej.

Zgodnie ze Studium uwarunkowa i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Whvdeta
przyjetym Uchwah Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 1¥estnia 2018 roku (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5) phsobgty planem znajduje siw jednostce
urbanistycznej Al2 - Grabiszyn, w obszarze przezgw@ia mieszkaniowo - ustugowego
0 srédmiejskim stylu zamieszkiwania.

Jednym z gtébwnych wyzwadla wskazanej jednostki urbanistycznej jest wznerte atrakcyjnéci
oraz wydobycie waloroéw architektoniczno-kompozygygin zabudowy, a teke zwikszenie
atrakcyjndci zamieszkiwania poprzez podniesienie standarelerzi potprywatnej.

Zapisy Studiummaj charakter ogolny, okgétaja kierunki polityki przestrzennej dla wkszych
obszaréw — jednostek urbanistycznych, nie odnasg natomiast do pojedynczych dziatek czy
budynkéw. W ramach obszaréw przeznaczmieszkaniowo — ustugowych MU, oktenych

w Studium, dopuszczono klasy przeznaczenia terenu takie, nigdszkalnictwo, ustugi powszechne
1, ustugi powszechne 2, ustugi wielkomiejskie, gsjpubliczne, nauka, infrastruktura i zig)erzy
jednoczesnym uwzefinieniu  dodatkowych ogranicze ustalé izalec@&, ktdre zostaly
uszczegoétowione w odpowiednich rozdziatach oratakarjednostek urbanistycznych.

Celem planu jest utrzymanie i ochrona uktadu przesnhego historycznego zespotu urbanistycznego
w rejonie Placu Bzowego i ulicy Bzowej, w szcze@dbi z uwzgkdnieniem charakteru istnigjej
zabudowy i zieleni. Ze wzgllu na istnigjce uwarunkowania w planie miejscowym ograniczono
zaréwno zakres dopuszczonych funkcji, wskldw dotycacych wysokdci budynkow, czy
powierzchni biologicznie czynnej pozosiaw zgodzie z zapisarfitudium

W Studiumobszar planu znajduje¢siv obszarze wskaikowym plaszcza wysokociowego W5,
gdzie za dopuszczainmaksymaln wartg¢ wskanika wysokdci zabudowy przyto 12 m.
Dostosowujc sk do zabytkowego charakteru obszaru, gdzie nagpliusytuowane budynki
mieszkalne maj okoto 8 -11 metrow wysokoi, wymiar pionowy planowanego budynku zostat
ustalony na poziomie 11 metrow.

Ustalenia planu ok#&aja kierunki przeksztatae przestrzennych obszaru otggo planem, nie
naruszajc ustalé obowizujacegoStudium.

Plan daje mdiwoé¢ realizacji nowego budynku ustugowego, dla ktéregaeslono optymalne
parametry zabudowy, podpadkowane w zakresie gabarytow, formy ifunkcji z&oytemu
charakterowi obszaru. Powierzchnia zabudowy i syema¢ zabudowy zostaly okéone w sposob
zapewniajcy zachowanie dostatecznej przestrzeni zielonej.

Plan uwzgédnia wymagania fadu przestrzennego, w tym urbakiisityarchitektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe.

Przewiduje si obstug komunikacyja obszaru olgitego planem od strony ulic: Bzowej i Makowe.
Przedmiotowy obszar charakteryzujee dorzystra dostpncécia komunikacyja dla wszystkich
uzytkownikOw: pieszych, rowerzystow, pasadw komunikacji zbiorowej i indywidualnej. W ranfac
transportu publicznego ulica Aynierska obstugiwana jest przez linie autobusowe, 1225



i A. W odlegtaci 200m znajduje sial. gen Jozefa Hallera obstugiwana przez linientvajowe 14,

24 i 20 oraz linie autobusowe 119, A, 125 i 136.0dlegigci 400m od obszaru ofipgo planem
zlokalizowana jest ul. Grabisagka obstugiwana przez linie autobusowe 134 i 12&z dmie

tramwajowe 14, 24, 5, 4 i 11. W odniesieniu do karkacji zewrgtrznej obszar planu patony jest

w odlegigci okoto 200m od Obwodnicgrodmiejskiej i w odlegtéci okoto 3,3 km od Centrum
Wroctawia.

Ustalenia planu w znacznym stopniu zaspakayajrzeby ludnéci oraz potrzeby interesu publicznego
zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spotecznej

Obszar ma zapewnione pa&ania piesze z regztizielnicy gtéwnie w cigach ulic.
Plan zostat spogzlzony z poszanowaniem wiasep wywazono interes publiczny i prywatny.

Caly obszar planu oftly jest stred ochrony konserwatorskiej. Ponadto granice obszdnjetego
planem w granicach historycznego ukfadu urbanistyge dzielnicy Grabiszyn we Wroctawiugtg

sa3 W gminnej ewidencji zabytkow. Plan uwgzdhia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkdw.

Plan wyznacza szpaler drzew na ulicy Bzowej, a pmehnia zabudowy i intensywstozabudowy
zostaly okrélone w sposéb zapewnigly zachowanie dostatecznej przestrzeni zielonan Btrwala
zieleh usytuowan przed budynkiem, wyznacaaj strefy zieleni, w ktorych udziatl powierzchni
biologicznie czynnej ustalono na poziomie nie ns@g niz 80%. Ponadto plan naklada obgmék
zachowania 33% powierzchni biologicznie czynnej zor@renow zieleni na powierzchniach
niezabudowanych i nieutwardzonych.

W prognozie oddziatywania ri@odowisko, opracowanej na potrzeby spdezanego projektu planu,
wskazanoze wnioski sformutowane w ekofizjografii poditkm zagospodarowania przestrzennego
terenu i minimalizacji ugzliwosci zostaty wiaciwie uwzgkdnione w projekcie planu.

Obszar ohjty planem potaony jest w wyksztatlconej ju strukturze funkcjonalno-przestrzennej
o dobrym wyposzeniu w sieci infrastruktury technicznej, zapewsiaj odpowiedry ilos¢ i jakosé
wody do celéw zaopatrzenia ludieqy odprowadzenigciekow sanitarnych i deszczowych, azak
zasilanie w energi elektryczra i gaz. Ustalenia planu uwzginiajg potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomumifjnych i szerokopasmowych poprzez
dopuszczenie na calym obszarze planu lokalizagjestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.
Zobowigzuja tak’e do zaopatrzenia w wedvytacznie z sieci wodoggowej i odprowadzanigciekow
komunalnych wydcznie sieci kanalizacyja, zapewniajc jednoczénie ochrog wéd i gruntu przed
skazeniemsciekami komunalnymi. W planie wprowadzono #alkdodatkowy zapis o uwzginieniu
rozwigzah polegajcych na zagospodarowaniu wéd w miejscu opadu, wesggngci poprzez
gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, gozanie do gruntu, a taé retencjonowania tych wod
na dziatce budowlanej wraz ze spowalnianiem ichywep do odbiornika.

Na obszarze opracowania nie vegija obiekty lub obszary podlegmje ochronie w m§l ustawy

z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.z 2018 r. poz. 142, 10 i 650ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych §ngch (Dz. U. z 2017 poz. 1161). Przedmiotowy
obszar nie wymaga zgody na zmignmzeznaczenia gruntéwsleych na cele niesge.

Regulacje planu nie stpjw sprzeczn&ci z potrzebami obrongoi i bezpieczéstwa pastwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpiésizea ludzi i mienia. W odniesieniu do klimatu
akustycznego ustalono w 87 standardy dopuszczalpegmmu hatasu. Natomiast potrzeby osob
niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonyahparkowanie pojazdow zaopatrzonych
w kart parkingows okreslono w 813 uchwaly.

Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym planie w petigledniajg walory ekonomiczne
nieruchoméci i miejsca, w ktérym si znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przesir
Wplyw na finanse publiczne, w tym htet gminy przedstawiony zostat w prognozie finangpwe
sporzdzonej na potrzeby planu miejscowego.



Udzial spoleczastwa w pracach nad projektem miejscowego planu spgtarowania
przestrzennego, w tym roOwmigawnai¢ i przejrzystéc¢ procedury planistycznej zostata zapewniona na
kazdym jej etapie, rownieprzy wyciu srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP¢duzMiejskiego oraz na tablicach ogtosze
w budynkach Urgdu Miejskiego, obwieszczenia o przyseniu do sporgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieramiwskow do planu w terminie od dnia
2 sierpnia 2017 r. do dnia 23 sierpnia 2017 r;

— zapewnienie mdiwosci dostpu do informacji publicznej o projekcie planu msigywego od
etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej, pieej oraz elektronicznej;

— umieszczenie na stronie BIP Jdu Miejskiego rysunku i tekstu projektu planu migjwego
wystanego do opiniowania i uzgadniania;

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIPeduzMiejskiego oraz na tablicach ogtosze
w budynkach Urgdu Miejskiego, obwieszczenia o wykniu do publicznego wgliu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzenngégimia 15 czerwca 2018 r. do dnia 6 lipca
2018 r., zbieraniu uwag do dnia 20 lipca 2018 mzodyskusji publicznej nad prazgymi
w projekcie planu rozwizaniami w dniu 20 czerwca 2018 r.

— umieszczenie na stronie BIP Wdu Miejskiego wersji elektronicznych projektu planu
oraz udzielanie w formie ustnej i pisemnej, w tymdpzas trwajcego wytaenia, informacji
0 projekcie planu miejscowego,

— zbieranie uwag do wykmnego do publicznego wglu projektu planu miejscowego.

Do projektu planu wptyety 44 wnioski, ktore ztgyto 106 os6b. Wnioski dotyczyty gdzy innymi
wskaznikbw i parametréw ksztattowania zabudowy, liczbyiejst postojowych, ksztalttowania
terenow zielonych, czy obiektow matej architektuknioski zostaly rozpatrzone Zadzeniem
Nr 9133/18 Prezydenta Wroctawia z dnia 16 lutegb320

Do projektu planu ztzono 5 uwag, ktore zostaty rozpatrzone Zdeeniem nr 10299/18 Prezydenta
Wroctawia z dnia 8 sierpnia 2018 r.

1) Uwaga wniesiona przez Niepubliczny Zaklad Opigdrowotnej BIOGENES Sp. z 0.0. pismem
z dnia 19 lipca 2018 r. nie zostata uverlyliona w zakresie dotygazym:

a) usurgcia definicji mieszka towarzyszacych w zakresie w jakim limituje ona licgltakich
mieszka, jako sprzecznej z celami przgymi w studium Wroctawia dla oznaczenia ,obszary
mieszkaniowo-ustugowe” o symbolu ,MU”,

b) usungcia obecnie przyfego ograniczenia dla mieszkaowarzyszcych polegajcego na
zezwoleniu wysipowania mieszka towarzysacych jako towarzysgych wyhcznie
poradniom i pracowniom medycznym,

c) zwkkszenia wymiaru pionowego budynku lub budowli prggd§ dachem, mierzonej od
rzednej terenu 124 m n.p.m. do napgyego punktu pokrycia z przgych 11,00 metrow do
12,00 metrow,

d) pisma z dnia 10 kwietnia 2018 r. w sprawie:

- skoncentrowania planu na jednej nieruchéeno

- zapisbw planu, ktore aszbyt restrykcyjne, co w sposdb nieproporcjonalny d
rzeczywistych potrzeb ograniczajwykonywanie prawa wlasdoi i zamykaj
mozliwo$¢ rozwoju prowadzonej dziataléai,

- sprzecznfxi projektowanej uchwaly z uprzednimi ustaleniamidgum przewiduicymi
limit wysokasci zabudowy 12 metréw,

- zamkngcia maliwosci rozbudowy placowki poprzez wzniesienie dodatkowe
kondygnaciji,

- ograniczenia prawa wilasig w zakresie mdiwosci rozbudowy budynku poprzez
zaznaczenie nieprzekraczalnej linii zabudowy w almsz 1U,

- ograniczenia prawa wias§w poprzez zakaz usuwania drzew,

- zakwestionowania zapisu o zagospodarowaniu woéddapych i roztopowych
W miejscu opadu,

- zapisu w projekcie planu o dopuszczeniu auyhie parkingbw podziemnych
i parkingéw terenowych otwartych,



- podwyzszenia wspétczynnika intensywsud zabudowy do wysokai 1,5,

- zniesienia ograniczenia liczby mieszka budynku niemieszkalnym,

- usungcia zakazu przeznaczeniae¢f@ nieruchoméci na inne cele, niezazane
bezpdarednio z gtbwy dziatalndcia,

- podgcia planu, ktory skupia siw przewaajgcej mierze na obszarze, stangeyim
whasna¢ jednego podmiotu, co jest sprzeczne z asspbradzania planow,

- ponownego rozpatrzenia wnioskow i ich uvezlglienia w projekcie planu,

- uwzgbnienia pozostatych postulatow i uwag zawartychsne.

2) Trzy jednobrzmijce uwagi wniesione przez 64 osoby fizyczne pismadiia 19 lipca 2018 r. nie
zostaly uwzgjdnione w zakresie dotygezym:

a) sporzdzenia planu uwzgtniajpcego istniejca zabudow bez maliwosci rozbudowy
i przebudowy istnigicych budynkoéw, a tale bez maliwosci zmiany irozszerzenia
istniejgcych funkcji tj. przychodni wraz z aptgk

b) zmniejszenia wymiaru pionowego budynku i budowlzgkrytej dachem, mierzonego od
rzednej terenu 124 m n.p.m. tak, aby najegy punkt nie przekraczat otacpajch plac Bzowy
budynkéw mieszkalnych wysok®7-8 m,

C) pomniejszenia obszaru nieprzekraczalnej zabudovigkivsposobzeby drzewo (lipa) mage
pozosté do zachowania znajdowata $i0za obszarem zabudowy,

d) zachowania dwdch starych drzew przy seij do przychodni od strony pétnocnej, zgodnie
z rysunkiem,

e) ujecia skwerdw i cigéw pieszych dla terenu oznaczonego na rysunkw @ambolem U1,

f) zaplanowania dojazdu do budynku tak, nasipi gwattowne wzmeenie ruchu kotowego na
drodze, ktéra w chwili obecnej jest bardzo ¢szrzana,

g) zmiany proponowanej zabudowy powaogligj zaburzenie cyrkulacji lokalnej,

h) usunécia w planie maliwosci rozbudowy lub posadowienia nowych obiektow,

i) wprowadzenia zakazu rozbudowy obiektu i gkgizenia powierzchni utwardzonych,

j) usunecia z projektu planu kategorii przeznaczenia teremiekty opieki nad dzieckiem
i obiekty pomocy (opieki) spotecznej,

k) usunkcia planowanych nowych funkcji, ktére spowaglupardzo znaczny wzrost ruchu
samochodowego, a tym samym halasu i zanieczysaz@owietrza przy znacznie
ograniczonych mdiwosciach przewietrzania terenu,

[) usunkcie zapisu z prognozy oddzialywania fr@dowisko,ze proponowana inwestycja jest
zgodna z oczekiwaniami miesztkaw,

m) zachowania systemoéw chodnikbw w ksztalcie obecsteiggcym tj. chodnik od strony
budynkéw mieszkalnych z jednej strony ulicy i chikdnokét placu Bzowego,

n) pozostawienia placu jako miejsca ogolnodpsego (funkcja publiczna) bez aliovosci
ogrodzenia terenu,

0) wprowadzenia nakazu nasadzenia drzew w miejscegtyghi w cggu ostatnich paru lat, gdzie
klasyfikacja i ranga drzew powinna pokryévaokazami usugtymi,

p) wprowadzenia zapisu dotygzego powierzchni biologicznie czynnej w takim udizjgak jest
obecnie,

g) zobowizania BIOGENES do uswtia zamontowanej bariery od strony pétnocnej placu
Bzowego (szlabanu),

r) zwigkszenia na rysunku prognozy obszaru oddziatywaaigradowisko inwestycji na posesje
w tzw. pierwszym szeregu przy ulicy Bzowej i plaBzowym oraz wzdha Bzowej
prowadacej do ul. Irkynierskiej,

s) zweryfikowania, czy dziatka 32/1 ma dyprzedmiotem zabudowy proponowanej przez
Biogenes inwestycji.

3) Nie zostala uwzghiniona uwaga wniesiona przez 27 o0sOb pismem z #@idipca 2018r.
w sprawie:
a) sporadzenia planu uwzgtiniagcego istniggca zabudow bez madaliwosci rozbudowy
i przebudowy istnigicych budynkow, a tale bez mealiwosci zmiany irozszerzenia
istniejgcych funkcji i kategorii przeznaczenia terenu tgyghodni wraz z aptek



b) nie dopuszczenia rozszerzenfaiadczonych ustug, ani zmiany przeznaczenia terenu
0 mieszkania towarzyseze, handel detaliczny matopowierzchniowy A, obiekiyieki nad
dzieckiem, obiekty pomocy spotecznej, obiekty dokpaania, stacje gazowe, stacje
transformatorowe, obiekty infrastruktury wodggowej, obiekty infrastruktury kanalizacyjnej.

Nieuwzgkdnienie uwag wynika z a&j wymienionych powoddw.

Dotyczy pkt 1 lit. a, b, ¢, d:

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrazanoirela, ze ksztalttowanie i prowadzenie
polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uettanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nate do zada wtasnych gminy w tym ustalenie przeznaczenia teaz okrélenie
sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy ldsstaplandw miejscowych, ksztatjujwraz

Z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wiésinnieruchoméci w granicach okrdonych
ustawg. Zagospodarowanie terenu rgmt maze zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego albo deoyzyarunkach zabudowy, 7eli nie narusza
chronionego prawem interesu publicznego os6b tthedlV zwihzku z powyszym ustawodawca
niejako narzucit ja ograniczenie prawa wlasit naktadajgc na gminy obowgzek albo maliwos¢
sporadzania planéw zagospodarowania przestrzennege ktép za zadanie szczegotowo ofleg
miedzy innymi przeznaczenie, gabaryty i fermobiektow oraz szczegdtowe warunki
zagospodarowania.

Zgodnie ze Studium uwarunkowa i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego Wvraeta
przyjetym Uchwah Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 1lystnia 2018 roku
w obszarach mieszkaniowo — ustugowych dopuszczanenastpujace przeznaczenia terenu:
mieszkalnictwo, ustugi powszechne 1, ustugi powsze2, nauka, infrastruktura i ziéldJznaje sj,

ze plan miejscowy nie narusza ustal8tudium jezeli wypetnia nakazy, zakazy i ograniczenia
dotyczce obszaru opracowania planu miejscowegozdalezeli w planie miejscowym rozszerza; si
zakres zakazéw ustalonych w kierunka&tudiumlub wprowadza siinne zakazy, to nie skutkuje
to naruszeniem ustdeStudium przez plan miejscowy. Uznaje ¢srOwniez, ze miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego nie narusza rugaldiumwtedy, gdy rozszerza zakres danego
zakazu lub wprowadza nowe zakazy, o ile nie jegiat@zane vetudium W zwigzku z powyszym,

w planie miejscowym mana dodatkowo ograniczy zakres dopuszczonych przeznagzezy
wskaznikéw takich jak np. wysok@& budynku pozostaf w zgodzie z zapisamiStudium
Wprowadzenie zapisu o dopuszczeniu mieszi@varzyszcych, jako towarzysgych wyhcznie
poradniom i pracowniom medycznym i niedopuszcz@nzeznaczenia €zci nieruchoméci na inne
cele, niezwjzane bezpoednio z gtdbwy dziatalndcia zostat wprowadzony ze wzglu na chké
utrzymania dominuicej funkcji terenu zwizanej z funkcjonowaniem placéwki zdrowia. Teren,
bedacy wlasndcig sktadajcego uwag, zostat wczéniej sprzedany przez gmiirw celu kontynuacji
dziatalnagci dotychczasowej przychodriwiadczcej ustugi dla okolicznych mieszikedw, a nie jako
inwestycja mieszkaniowa.

Zapisy Studium majg charakter ogolny, okétajg kierunki polityki przestrzennej dla wkszych
obszarow — jednostek urbanistycznych, nie odnasz natomiast do pojedynczych dzialek czy
budynkéw. W ramach obszaréw przeznaczmieszkaniowo — ustugowych MU oktenych

w Studiumdopuszczono klasy przeznaczenia terenu takiendszkalnictwo, ustugi powszechne 1,
ustugi powszechne 2, ustugi wielkomiejskie, ustpgbliczne, nauka, infrastruktura i zigleprzy
jednoczesnym uwzgtinieniu dodatkowych ogranicze ustalé izalec&, ktoére zostaly
uszczegotowione w odpowiednich rozdziatetudiumoraz kartach jednostek urbanistycznych. Nie
obliguje to do obowjzku dopuszczenia wszystkich przezna&czedanego obszaru wyznaczonego
w Studium

Na przedmiotowym terenie nie dopuszczono zabudovegzkaniowej, utrwalgg istniepca funkcje
Zwigzamy z opieky zdrowotry. Mieszkania towarzygze dopuszczono ze wzglu na umaliwienie
lokalizacji mieszka stuzbowych.

Przedmiotowy plan obejmuje kilka nieruchosoo Nieprawdziwy jest agl, ze koncentracja planu na
jednej nieruchonmiei oznacza restrykcyjsé zapiséw. Poprzez wyznaczone linie zabudowy plan
pozwala rozbudowa nadbudowéa lub zbudowé nowy budynek. Daje nitiwosé funkcjonowania
apteki lub sklepu rehabilitacyjnego, a zakdopuszcza nitiwos¢ przeznaczenia €gci terenu na



mieszkania towarzygee, obiekty opieki nad dzieckiem, czy obiekty pogncgpotecznej jako
wzbogacenie istniggej funkciji.

Zapisy projektu planu dopuszczajsytuowanie naziemnego gamaprzeznaczonego dla pojazdéw
specjalnych wbudowanego w budynek. Linie zabudowyspotczynnik intensywri@i zabudowy
zostaly wyznaczone tak, aby nie dégiti do zbytniego przegzczenia zabudowy. Gabaryty, forma
i funkcje zostaty dostosowane do zabytkowego charalobszaru. Z waej wymienionych wzgidéw
nie uwzgtdniono uwagi o usuggcie linii zabudowy, jak i podwiszenia wspoétczynnika intensywdod
zabudowy do wysokai 1,5.

W projekcie planu uwzgtniono analizy zawarte w opracowanej specjalnie tgo planu
ekofizjografii, w ktérej po inwentaryzacji drzew wyaczono drzewa, ktére powinnyégachowane
po uwzgkdnieniu ich stanu zdrowotnego. Z tego weziyl wprowadzono do przedmiotowego projektu
planu zapis o obowkku zachowania i ochrony drzew wskazanych na rysyoénu.

Wody opadowe i roztopowe najezagospodarowana terenie dziatki, aby nie olea¢ dotychczas
funkcjonupcego systemu ich odprowadzania. Zapis ten jest sgad Zaradzeniem Prezydenta
Wroctawia nr 6541/17 z dnia 17 marca 2017 r. w wpragospodarowania wodami opadowymi
we Wroctawiu, zmienionym przez 81 Zadzenia Prezydenta Wroctawia nr 9373/18 z dnia 18cana
2018 r. W zwazku z powyszym nie powinien zostausungty z zapisow przedmiotowego projektu
planu.

Prezydent miasta na etapie spozania projektu planu miejscowego, a przed wpishiem

0 zaopiniowanie projektu planu rozpatruje wnioZkiego wzgtdu na etapie zbierania uwag niez@o
ponownie ich rozpatrzy Pisma sktadane podczas procedury gfmamia planu, po okresie zbierania
wnioskéw g jednak analizowane, a ¢sto ich tré¢ wpltywa na kacowy ksztalt projektu planu.
Postulaty i uwagi zawarte w 4§onie zostaly przeanalizowane przez urbanistow ngieta
przygotowania projektu planu do uzgodiniea kacowym efektem analizy jest projekt planu
wytozony do publicznego wgtlu.

Dotyczy pkt 2 lit. a, j oraz pkt 3:

Linie zabudowy zostaly wytyczone tak, by uttii¢ kontrolowany rozwoj dziatalrigi przychodni

i zwiagzanych z rg funkcji dopetniagcych, nie dopuszczgj do zbytniego przegzczenia zabudowy.
Gabaryty, forma i funkcje zostaty dostosowane daytia@wego charakteru obszaru.

W projekcie planu miejscowego dopuszczono handdhlideny, wprowadzagc ograniczenie
dotyczce powierzchni sprzedw ze wzgédu na maliwosé funkcjonowania apteki czy zesprzeday
artykutdw medycznych i rehabilitacyjnych. Plan dkagc dopuszczenie handlu detalicznego nie
moze odnosi si¢ do brarm dziatalngci. Dopuszczenie przeznadzeerenu takich jak: stacje gazowe,
stacje transformatorowe, obiekty infrastruktury woldgowej, obiekty infrastruktury kanalizacyjnej
wynika z obowizku zapewnienia odpowiednich warunkéw do realizadiastruktury technicznej
tj. dostpu do wody, kanalizacji, pdu dla obiektéw, jak i budynkéw mieszkalnych znggdych sé
poza planem. W 2zwrku z powyszym nie dopuszczenie takich przeznaczeznaczatoby,
ze w momencie realizacji inwestycji budynek nie pdsitby technicznych warunkéw do praytenia
do sieci infrastruktury technicznej, a tym samymmizliwvym statoby s¢ jego wytkowanie. Obiekty
do parkowania zostaty dopuszczone ze wdglna to, aby inwestor mogt zrealizavaa swoim
terenie miejsca postojowe, jak i np. wbudowany wdymek gara dla karetek. Natomiast
dopuszczenie pozostatych funkcji wynika zechzapewnienia szerszego wachlarza przezmacze
rozumianych jako zapewnienie miesgkam dosgpu do ustug medycznych i wybranych ustug
spotecznych.

Dotyczy pkt 2 lit. b:

W Studium uwarunkowai kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wvaeatabszar planu
znajduje s} w obszarze wskaikowym ptaszcza wysokoiowego W5, gdzie za dopuszczaln
maksymaln wartas¢ wskanika wysokdci zabudowy przyjto 12 m. Dostosowaf sk do
zabytkowego charakteru obszaru, gdzie nagplusytuowane budynki mieszkalne majkoto 8 -11
metréw wysokéci, wymiar pionowy planowanego budynku zostat lasta na poziomie 11 metrow.

Dotyczy pkt 2 lit. ¢, d, o, p:
W projekcie planu zadbano o zigJevyznaczajc na nieruchomizi potazonej na Placu Bzowym tak
zwanej strefy zieleni, obejmigej prawie 30% dziatki budowlanej. Niezahée okrglono minimalny



udziat powierzchni biologicznie czynnej wyngsy nie mniej nt 33% calej dziatki budowlane;.
W strefach zieleni udziat powierzchni biologiczrieynnej ustalono na poziomie nie mniejszyr ni
80%. Uwzgédniagc opracowas specjalnie dla tego planu ekofizjografiopierajca sie

na inwentaryzacji drzew, wyznaczono drzewa, kt@wipny by zachowane po diagnozie ich stanu
zdrowotnego. Dwa drzewa, w hiezbyt dobrym staniey pvejciu do przychodni, usytuowane sbyt
blisko sciany budynku i nie zostaly afte ochrom w planie. Nie wskazuje to jednoznacznie
na obowazek ich wycécia, ale spraw te pozostawiono w gestii wiaiciela terenu, ktéry powinien
zadbd@ przede wszystkim o bezpieéztwo ludzi korzystajcych z przychodni. Natomiast zapisy
0 nasadzeniach iodtworzeniu starodrzewy =zbyt szczegdétowe. Nowe nasadzenia powinny
harmonizowa z zabudow, uwzgkdniajc charakter i rozktad funkcjonalny zabudowy. Nieazza to
jednak,ze drzewo znajdgge st w granicach wyznaczonej linii zabudowydzie usungte.

Dotyczy pkt 2 lit. e:

Dziatka nr 32/2 AM 26 olb Grabiszyn potzona na Placu Bzowym nie jest nieruchgog
przeznaczom na cele publiczne realizowane przez gminest wiasnécia prywatnej firmy. Z tego
wzgledu na terenie 1U nie ¢ip przeznacze skwery i cihgi piesze. Niemniej jednak wyznaczono na
terenie 1U dwie strefy  zieleni,  ktére zabezpiegzaj istniegcy  teren  zielony
oraz wyznaczono nawierzclgnido specjalnego opracowania, ktora powinna rgzai kweste
dogodnych dai do obiektu przychodni.

Dotyczy pkt 2 lit. f:

Do terenu 1U zaplanowano dojazd z trzech stron, dmazdu od terenu oznaczonego symbolem
4KDD. Przychodnia, potmna w srodku osiedla sty okolicznym mieszkécom, nie generdg
wiekszego ruchu giobecnie. Ewentualna rozbudowa przychodni nie miphna wzmaenie ruchu
kotowego na drodze, a nowa j&koobiektu przeznaczonego na przychedzdrowia pozwoli

w wigkszym stopniu zrealizowgpotrzeby mieszkecow w tym zakresie.

Dotyczy pkt 2 lit. g, h, i, k:

Przewietrzanie projektowanego obszaru naddkie maliwe, a ewentualna rozbudowa przychodni
nie bgdzie stanowd nowej bariery. Na obszarze Wroctawia domaigym kierunkiem wiatru jest ten
z sektora zachodniego (zachdod, pétnocny - zachgiduidniowy - zachdd). Siatka ulic w tym rejonie
ma orientagj wschdd - zachéd, pétnoc - potudnie z niewielkintlogdeniem w kierunku pin. - pin.
wschdéd (NNE) - ptd. - ptd. zachod (SSW) i zachopin. zachdod (WNW) i wschod - pid. zachod
(ESE). W tym kontedcie usytuowanie obiektu budowlanego w potudnion&gc Placu Bzowego
nie powinno stanowi bariery w napltywie powietrza z sektora zachodniggp. ul. Makowa

i Stonecznikowa). Ponadto zabudowa w okolicy ohszalanu nie stanowiscistego uktadu
pierzejowego czy kwartatowego, ktory wymuszatby ¢@mtract strumienia powietrza w "tunelach"
ulic. Budynki g wolnostojce lub zgrupowane po 2 — 3, maksymalnie 4, a pdzginimi znajduj sie
tereny zieleni, ktéra unitiwia swobodne "rozptywanie" sistrumienia powietrza na tym obszarze.
Dlatego nie istnieje zagtenie zablokowania cyrkulacji powietrza w tym regni

Natomiast ustosunkowag sk do treici uwagi w zakresie uswgia rozbudowy lub posadowienia
nowych obiektéw oraz ich wptywu na warunki gruntowavodne. Inwestor podczas realizacji prac
zobowgzany jest do prowadzenia budowy w sposéb nie najesz istniepcych w gsiedztwie
budynkdw.

Zapisy planu zostaly tak skonstruowane, aby woddowe i roztopowe byly zagospodarowywane na
terenie dziakki, i nie obgkaty dotychczas funkcjonggego systemu ich odprowadzania. Zapis ten jest
zgodny z Zargdzeniem Prezydenta Wroctawia nr 6541/17 z dnia Jfcen 2017 r. w sprawie
gospodarowania wodami opadowymi we Wroctawiu, zioieym przez 81 Zamrizenia Prezydenta
Wroctawia nr 9373/18 z dnia 19 marca 2018 r. Wazliil z powyszym nie powinien zostaisungty

z zapisOw przedmiotowego projektu planu. W projekgiocentowy udziat powierzchni utwardzone;j
jest bardzo zblony do stanu istniggego.

Dotyczy pkt 2 lit. I:

W prognozie oddziatywania na&rodowisko, w rozdziale VIII przedstawiono rozmanie

alternatywne, ktére polegatoby na braku realizacpjektu planu. Uznanaze projekt planu daje
bardziej harmonijin mazliwosé¢ rozbudowy, przebudowy lub budowy nowego obiektstasunku do
tego, co mogtoby powstdez planu.



Réwniez autor prognozy wprowadzgj ten zapis miat na ndy dobro spofeczne rozumiane jako
zapewnienie mieszkaom dosgpu do ustug medycznych na wysokim poziomie.

Dotyczy pkt 2 lit. m:

Zapis w projekcie planu dotygey obowizku co najmniej jednostronnego chodnika nie unidivwia
realizacji obustronnych chodnikéw. Oznaczaze®mog by¢ one zaréwno jednostronne i obustronne.
Natomiast kwestia ich wykonania czy remontu niesmisic w zakresie ustafeplanu miejscowego,

a ma charakter realizacyjny i zajeod zarzdcy drogi.

Dotyczy pkt 2 lit. n, q:

Dziatka nr 32/2 AM 26 oleb Grabiszyn - Plac Bzowy nie jest obszarem przezmaym na cele
publiczne realizowanym przez gminjest wtasnécia firmy prywatnej.

W wyniku zmiany ustawy o planowaniu i zagospodanaiwarzestrzennym, plany miejscowe pge]
po 11 wrzénia 2015 roku nie maegregulowa& kwestii ogrodzg, czy szlabanow. Zasady i warunki
sytuowania obiektéw matej architektury, tablic sekiowych i uradzer reklamowych oraz ogrodae
ich gabaryty, standardy jasmiowe oraz rodzaje materiatdbw budowlanych, z jakidog by¢
wykonane mog by¢ zawarte w odbnym dokumencie jakim jest uchwala krajobrazowaddRa
Miejska Wroctawia uchwatnr XXX/606/16 z dnia 15 wrZaia 2016 r. przygpita do przygotowania
projektu uchwaly ustalafej zasady i warunki sytuowania obiektow matej d@edtury, tablic
reklamowych i urzdzen reklamowych oraz ogrodae ich gabarytow, standardow jakdowych
oraz rodzajéw materiatbw budowlanych, z jakich mbg wykonane.

Z tego wzgtdu uwaga o utrzymanie placu Bzowego jako miejsadnmglostpnego bez madiwosci
ogrodzenia terenu nie m® by¢ pozytywnie rozpatrzona.

Dotyczy pkt 2 lit. r:

Obszar oddziatywania obiektu to wedtug art. 3 @ét.ustawy Prawo budowlane teren wyznaczony
w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie psfapiodebnych, wprowadzapych zwihzane

Z tym obiektem ograniczenia w zagospodarowaniy,mvzabudowy tego terenu.

Obszar ten ustalany jest w pgmbwaniu administracyjnym na etapie udzielenia pdenia
na budow nie z& w miejscowym planie zagospodarowania przestrzemneg

Plan nie wprowadza funkcji ugliwych, ktére moglyby powodowa degradag klimatu
akustycznego na terenie planu, co jest istotne zgledu na gsiedztwo z tym terenem funkcji
wrazliwych na hatas.

Dotyczy pkt 2 lit. s:

W projekcie planu wprowadzono miwos¢é zabudowania dziatki nr 32/1 i 32/2 AM 26 ebr
Grabiszyn. Ponadto istnieje tliovos¢ takiej rozbudowy, ktora pozwoli na likwidgcjvolnostojcej
stacji transformatorowej i wbudowania jej w kom@akowe] zabudowy ustugowej. Ustalenia planu
nakladaj wrecz na widciciela obowjzek wbudowania stacji transformatorowe;.

Biorac powyzsze pod uwagw przedmiotowym planie przgtio rozwigzania uwzgjdniajgce wszelkie
wymagania planowania przestrzennego, w tym tadegtrzennego, ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkdéw, ochrony zdrowia, walory ekonomicznegstzzeni, prawo wlasKoi, potrzeby w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej, ta& wnioski wynikagce z analiz: ekonomicznejsodowiskowe]

i spoteczne.

Plan jest zgodny z wynikami analizy ,Ocena aktugébnoStudium uwarunkowa i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Woroclawia oraz sooejych planéw zagospodarowania
przestrzennego” przgfej uchway nr LV/1290/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 26viktnia
2018 r. (Biuletyn Urgdowy RMW z 2018 r. poz. 126).

Plan nie narusza ustéleStudium uwarunkowa i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawiaprzyjetego uchwag Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 1¥estnia 2018 roku
(Biuletyn Urzdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Projekt planu zostat spai@zony zgodnie z wymaganprocedus formalno-prawn, okreslona
wart. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 or. planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym



(Dz. U. 22017 r. poz. 1073 i 1566 oraz z 20180z. 1496 i 1544), przy jednoczesnym zachowaniu
jawndgsci i przejrzystdci procedur planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.



