Uzasadnienie

do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uclevaa miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Kwidekiej i stoczni rzecznej Zacisze we Wroctawiu

Miejscowy plan  zagospodarowania przestrzennegaakosporazdzany w oparciu o uchwat
LV/1292/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 26 kwéi 2018 r. w sprawie przygtienia do
sporzdzenia miejscowego planu zagospodarowania przesteg® w rejonie ulicy Kwidayskiej
i stoczni rzecznej Zacisze we Wroctawiu (Biuletyre¢dlowy RMW z 2018 r. poz. 128).

Obszar ohjty planem, o powierzchni 18 ha, pgtémy jest w pétnocno-wschodniej ggzi miasta,

w obrebie geodezyjnym Kowale, w rejonie ulic Kwid#ie], Koscierzynskiej i kanatuzeglugowego
rzeki Odry. Jest to obszar dawnej stoczni rzecZaejsze z basenem portowym oraz dawnej jednostki
wojskowej.

Zgodnie ze Studium uwarunkowa i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego Wvraeta
przyjetym Uchwah Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 1¥ctnia 2018 roku (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5) phsobgty planem znajduje siw jednostce
urbanistycznej C9 Kowale Ptasie, w ramach obszezezpaczé AG — obszary przemystowe gdzie
mozliwe jest wprowadzenie #horodnych funkcji ustugowych i produkcyjnych. Dlazpdmiotowej
jednostki urbanistycznej wyznaczae siv szczegOlngci: aktywizacg nabrzeéa Odry z osiedlem
poprzez wykreowanie pggzen pieszych i rowerowych, stworzenie atrakcyjnyclefsivegciowych na
bulwary nadodrzaskie, wspieranie rozwoju ustug o charakterze rekegm oraz wykorzystanie
potencjatu bezpwedniego ssiedztwa z Odrzesska Drogg Wodrg. Na przedmiotowym obszarze
w Studium zostata wyznaczona lokalizacja przystamhariny rzecznej. Obszar @ty planem
funkcjonuje w bezpgoednim gsiedztwie Doliny Odry, ktora jest najwm@iejszym elementem
Wroctawskiego Wzta Wodnego, jednego z napkszych systeméw drog wodnych na obszarze
aglomeracji miejskich w Europie. Wroctawski fragrmédry jest strategicznym punktem na mapie
europejskich szlakow wodnych i mazgupotencjat do rozwojaeglugisrodladowej.

Majac na uwadze wykorzystanie potencjatu i wzmocnieroé rzek w zyciu miasta i jego
mieszkacow celem planu jest przede wszystkim utrzymanigzatu basenu portowego jako akwenu
wodnego, majcego swoje povgzanie z kanatemeglownym rzeki Odry. Jednoczee plan ma na
celu wskazanie odpowiednich funkcji oraz ustalespesobu zabudowy i zagospodarowania terenu
dawnej stoczni rzecznej Zacisze, adekwatnie damigjsca i maliwosci potencjalnego rozwoju.
Dodatkowym aspektem jest tworzenie odpowiedniclagjelprzestrzennych z otoczeniem, poprzez
kreowanie powjzar pieszych i rowerowych. Plan stwarza ramy przestige umaliwiajace
przeksztatcenie terendw zwainwestowanych, znajdigych sé wokdt basenu portowego oraz po
dawnej jednostce wojskowe;j.

Plan zaktadaze elementem organizigym przestrze w tym obszarze jest ustugowy kligckacy
ulice Kwidzynska z basenem portowym dawnej stoczni Zacisze. Jegbsaar centralnie patony

w stosunku do terendw aktyw§wd gospodarczej pehpty funkci rozrzzdows i reprezentacypn dla
historycznego zespotu stoczni i terendbw powojskdwyyzmocnieniem znaczenia klina ustugowego
0 charakterze przestrzeni publicznej z olyzkiem wyksztatcenia specjalnej nawierzchni posadzki
bedzie sciezka pieszo-rowerowa oznaczona na rysunku jako tet&mPR i 2KDPR. Jest ona €xig
systemu tras pieszo-rowerowych zawartych w StudiMroctawia. Projekt planu dopuszcza szeroki
wachlarz ustug oraz aktywhd gospodarczych. Zapisy planu utrwalajunkcje przemystow,
ustugowy i biurowa. Priorytetem jest dopuszczenie ifvosci odtworzenia dziatalr@i stoczni na
potrzeby rozwojueglugisrédladowe;.

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

W ramach transportu publicznego przewiduje sbstug komunikacyjm od ulic Kwidzyaskiej.
Natomiast ulica Kécierzynska Iedzie stanowdi wewretrzng obstug terendéw aktywngci
gospodarczej. Roednio obszar obstugiwany jest przez linie autolues®18, 121, 131, 141, 241, 911



oraz D, natomiast ulica Kwidagka przez linie tramwajowe OL, 6, 11 i 23. W prajek planu
zapewniono niezmine podczenia piesze i pieszo-rowerowe.

Ustalenia planu w znacznym stopniu zaspgkmtrzeby ludnéci oraz potrzeby interesu publicznego
zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spotecznéjrojekt plan jest spagdzany
Z poszanowaniem wlas§m wywazajac interes publiczny i prywatny.

Caly obszar planu oftly jest stre§ ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologiczny@n,
natomiast cgs¢ wschodnia obejmaga dawne tereny powojskowe - strechrony konserwatorskie;.
Projekt planu uwzglnia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowegobyzkéw. Dla obiektéw
wpisanych do ewidencji zabytkow okleno szczegotowe zapisy ochrony zabudowy. Ochrbei
podleg& rowniez, cenne budowle hydrotechniczne i pozosi@ipo zespole paliw ptynnych, ktory
dawniej funkcjonowat na potrzeby stoczni. W odréesi do ukladu przestrzennego, edkiliniom
zabudowy, podito prolz wyeksponowania najcenniejszych waloréw krajobrazdwi elementéw
techniki basenu portowego oraz terenéw powojskowych

W planie okrélono podstawowe wskaiki urbanistyczne. Podstawowy gabaryt wysak@abudowy
ksztaltuje st na poziomie od 18 do 25 rRowierzchnia zabudowy i intensywdgéazabudowy zostaty
ustalone w spos6b zapewnigy zachowanie dostatecznej przestrzeni zielonejkrdbmwano teren
zieleni 1Z oraz ziele w formie stref i szpalerébw drzew. Obaaek sytuowania szpaleréw
zastosowano na terenie zieleni 1Z oraz w obszawpgddza usytuowania ggu pieszo-rowerowego

i sciezki pieszo rowerowej 1KDPR i 2KDPR. Plan utrwala lete usytuowan przy ulicy
Kwidzynskiej. W strefie zieleni udziat powierzchni biolognhie czynnej ustalono na poziomie nie
mniejszym nk 85%. Dodatkowo plan naklada obauék uradzenia co najmniej 10% powierzchni
biologicznie czynnej oraz zagospodarowania zigléeiendéw niezabudowanych i nieutwardzonych
Zielen wraz z cagami pieszo-rowerowymi unibwia dogodne paiczenie istnigjcej i planowanej
zabudowy z terenami nadrzecznymi.

W prognozie oddziatywania rfaodowisko, opracowanej na potrzeby spdeanego planu, wskazano,
ze wnioski sformutowane w ekofizjografii podgtkm zagospodarowania przestrzennego terenéw
i minimalizacji uchzliwosci zostaty wtdciwie uwzgkdnione w projekcie.

Obszar ohjty planem poteony jest w rejonie o niewystarczap wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej. Posiada dpsbd strony ulicy Kwidzyskiej do sieci infrastruktury
technicznej. Ustalenia planu uwegdhiajg potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury teclhnigj,

w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowymbprzez dopuszczenie na calym obszarze
planu lokalizacji inwestycji celu publicznego o zaaniu lokalnym. Umdiwiajg takze maliwosé
zaopatrzenia w wad w tym z sieci wodoggowej. Zobowizuja do odprowadzanigciekow
komunalnych wydcznie sieci kanalizacyj, zapewnigc jednoczénie ochrog wéd i gruntu przed
skazeniem sciekami komunalnymi. W planie wprowadzono dodatkowgpis o uwzgldnieniu
rozwigzah polegajcych na zagospodarowaniu wod w miejscu opadu, wesgindci poprzez
gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, gozanie do gruntu, a taé retencjonowanie tych wod
na dziatce budowlanej wraz ze spowalnianiem ichhyadp do odbiornika, a do sieci kanalizacyjnej
dopuszcza si wylacznie odprowadzenie exi wod opadowych iroztopowych, ktérych
zagospodarowanie nie bylo wtieve. Zapisy planu dopuszczagaopatrzenie w ciepto wadznie

z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych semow grzewczych, niepowodajych
przekroczé dopuszczalnych emisji doodowiska, zgodnie z przepisami eoinymi.

W planie wyznaczono granice terenéw pod buglawadzer wytwarzajcych energi z odnawialnych
zrodet energii 0 mocy przekraczagj 100 kW oraz granice ich stref ochronnych, wykté dopuszcza
sie wylacznie uradzenia wytwarzajce energi pochodzcg z promieniowania stonecznego oraz
z wretrza ziemi. Na obszarze planu znajduje siagment ul. Kwidzyiskiej o diym natzeniu ruchu
samochodowego i tramwajowego. Zgodnie z Magustyczn Wroctawia z 2017 r. Na obszarze
planu nie notuje si przekroczenia dopuszczalnych pozioméw hatasu weodnia i nocy.
Spowodowane jest to faktere na obszarze planu nie westlja tereny chronione akustycznie.

Na obszarze opracowania nie wysija obiekty lub obszary podlegme ochronie w m§l Ustawy
0 ochronie przyrody dnia 16 kwietnia 2004 Dz. U. z 2018 r. poz. 1614, 2244 i 234Q)stawy
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o ochronie gruntéw rolnych i faych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2017 r. poz. )161
Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmj@aeznaczenia gruntowsteych na cele nietae.

Regulacje planu nie stpjw sprzecznéci z potrzebami obronsoi i bezpieczastwa pastwa oraz
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpigstea ludzi i mienia. Potrzeby oséb niepetnosprawnyc
w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowaniezgéja zaopatrzonych w kartparkingovy
okreslono w 8 13 pkt 2 uchwaty.

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 hbiet gminy przedstawiony zostat w prognozie finangpwe
sporadzonej na potrzeby spaidzanego planu.

Wychodzc naprzeciw oczekiwaniom przeelsiorcéw, na prébe podmiotow dziatajcych w obszarze
planu, uzupetniono listdopuszczonych przeznaézeerenu, w olgbie terenu 1AG, o przeznaczenia:
obstuga pojazdéw i naprawa pojazdéw, w celu Zliwgenia przysztych realizacji zamierie
inwestycyjnych. Ponadto, bigr pod uwag ogromny potencjat przedmiotowego obszaru dla rgawo
funkcji zwigzanych zzeglug srddlagdows, zdecydowano o poszerzeniu pakietu funkciji poridwy
oraz zwgkszeniu terenow inwestycyjnych na terenie 3AGUidtarozwoju.

Udzial spoteczéstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodaiavperestrzennego, w tym
réwniez jawnas¢ i przejrzystéé procedury planistycznej zostala zapewniona nalka jej etapie,
rowniez przy wyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP¢duzMiejskiego oraz na tablicach ogtosze
w budynkach Urgdu Miejskiego, obwieszczenia o przysieniu do sporgzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieramiwskéw do planu w terminie od dnia
4 czerwca 2018 r. do dnia 25 czerwca 2018 r.,

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

— umieszczenie na stronie BIP Jdu Miejskiego rysunku i tekstu projektu planu migjego
wystanego do opiniowania,

— umieszczenie na stronie BIP Jdu Miejskiego rysunku i tekstu projektu planu migjego
wystanego do uzgodnienia,

— umieszczenie na stronie BIP ddu Miejskiego wersji elektronicznych projektu plamuaz
udzielanie w formie ustnej i pisemnej, w tym podczavapcego wylaenia do publicznego
wgladu, informacji o projekcie miejscowego planu,

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

Do projektu planu wplygly 3 wnioski, ktére zostaty rozpatrzone Zguizeniem Nr 10643/18
Prezydenta Wroctawia z dnia 8 Zzdaiernika 2018 r., dotygze umdliwienia realizacji
wielorodzinnych osiedli mieszkaniowych oraz aktyagp funkcji portowej przy basenie portowym.

Do projektu planu ztmono 3 uwagi, ktére zostaty rozpatrzone Adeeniem Prezydenta Wroctawia.

1) Nie zostala uwzgltiniona czs¢ uwagi zl@onej przez Mitra Sp. z 0. 0. pismem w dniu
16.08.2019 r. w zakresie dotycym:

a) ustalenia przeznacieerenu zgodnie z zgdznikiem nr 1 na hotelarstwo i ustugi inne,
b) ustalenia maksymalnej wysala zabudowy 20 m,

c) ustalenia kta nachylenia dachu od 1 do 45 stopni,

d) ustalenia maksymalnej liczby kondygnacji nadzienmeyysokdaci 6,

e) ustalenia nieprzekraczalnej linii zabudowy zgodniahcznikiem nr 1.

2) Nie zostata uwzgtniona uwaga ztmna przez RCI Sp. z 0. 0. pismem w dniu 19.09.2019
w zakresie dotyegym:

a) zmiany 87 pkt 7 na: ,7) w odniesieniu do obiektowpisanych do ewidencji zabytkow,
znajdupcych st na terenach 1AG i 1WS, zakres ochrony na etamgktu budowlanego
wymaga uzgodnienia z Dolélgskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.”,
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b) zmiany 820 ust. 1 pkt 1-18 na: , 1) ustugi I; 2)ugstll; 3) aktywnad¢ gospodarcg, 4) obiekty
hotelowe; 5) edukacja; 6) policja i gshy ochrony; 7) stra pazarna; 8) stacje paliw; 9)
naprawa pojazdow; 10) obstuga pojazdow; 11) skwk2y;wody powierzchniowe; 13) pobor
i uzdatnianie wody; 14) infrastruktura drogowa; db)ekty infrastruktury technicznej.”,

c) zmiany 820 ust. 2 pkt 1 na: ,1) dla przeznaczerenu obiekty hotelowe oraz edukacja
obowigzuje stosowanie rozezan technicznych w budynkach, ktére zapewmiay nich
wiasciwe warunki akustyczne.”,

d) zmiany 820 ust. 2 pkt 4-6 na: ,4) udziatl powieraclzabudowy w powierzchni dziafki
budowlanej nie mze by wigkszy niz 80%; 5) warté¢ wskanika intensywnéci zabudowy
moze byt rowna lub wgksza od 0, przy czym nie m® by wigksza nk 3,5; 6) powierzchnia
terenu biologicznie czynnego musi standwto najmniej 15% powierzchni dziafki
budowlanej.”,

e) zmiany 820 ust. 3 pkt 2 na: ,2) na terenie 1AG ral@st realizacg ogélnodostpnego cigu
pieszo-rowerowego o0 szerakd co najmniej 5m;”,

f) zmiany 824 ust. 1 pkt 1-12 na: ,1) ustugi I; 2)ugstll; 3) obiekty hotelowe; 4) policja
i stuzby ochrony; 5) strapazarna; 6) stacje paliw; 7) skwery; 8) wody powienzichve; 9)
pobdr i uzdatnianie wody; 10) ) infrastruktura dveg; 11) obiekty infrastruktury
technicznej.”,

g) zmiany 824 ust. 2 pkt 1-6 na: ,1) wymiar pionowydlgnku mierzony od poziomu terenu przy
budynku do najwgszego punktu pokrycia dachu nie fady¢ wickszy niz 18 m; 2) wymiar
pionowy budowli mierzony od poziomu terenu przy bwtl do najwy:szego punktu pokrycia
dachu nie mze by wiekszy niz 25 m; 3) udzial powierzchni zabudowy w powierzchni
dziatki budowlanej nie m@ by wigkszy niz 70%; 4) warté¢ wskanika intensywnéci
zabudowy mege by rowna lub weksza od 0, przy czym nie m® by wicksza nk 2,5; 5)
powierzchnia terenu biologicznie czynnego musi @wdé co najmniej 20% powierzchni
dziatki budowlanej, z zastrzeniem pkt 6; 6) w strefie zieleni, wyznaczonej ysunku planu,
powierzchnia terenu biologicznie czynnego musi®taé 85% jej powierzchni; 7) dopuszcza
sie cze$ciowg zabudow basenu portowego.”;

h) zmiany 8§24 ust. 3 pkt 2 na: ,2) na terenie 1WS maja st lokalizacg ogélnodosipnego
ciagu pieszo-rowerowego o szerdkbco najmniej 5 m;”,

i) zmiany usytuowania przebiegu nieprzekraczalneji liphbudowy, obowgzujacej linii
zabudowy, strefy zieleni i korytarza usytuowaniggai pieszo-rowerowego dla terenéw 1AG
i IWS, zgodnie z zatznikiem nr 2.

Nieuwzgkdnienie uwag wynika z a¢j wymienionych powodow.
Dotyczy pkt 1

Zgodnie ze Studium uwarunkowa i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego Whvraeta
przedmiotowy teren znajdujeesiv jednostce urbanistycznej C9 Kowale Ptasie gdoiinugcym
planowanym przeznaczeniem terena abszary przemystowe AG. Oznacza te obszar ten
pretenduje do rozwoju szerokiego pakietu funkciiakresu produkcji i rnhorodnych ustug. Tego
typu przeznaczenia w ramach swojej dziat&tncss zazwyczaj ugzliwe, dlatego zastosowano
ograniczenie w dopuszczeniu obiektéw hotelowychstefy wyhcznie ustugowej, czyli dla terenéw
oznaczonych w projekcie planu symbolami 1U i2U wsgicej tereny aktywnii gospodarczej,
zlokalizowanej centralnie w strukturze funkcjonajpraestrzennej projektu planu. Brak
sprecyzowania, jakiego typu ustug poszukugevsizakresie sformutowania ,ustugi inne” nie pozwala
przeanalizowé& zasadn&t ich wprowadzenia.

Ponadto, ze wzgtlu na ograniczone mlbwosci obstugi komunikacyjnej przedmiotowego obszaru
oraz potrzeb wyznaczenia korytarza obstugoggo nowo dopuszczony pakiet przeznactrenu,
zaproponowano pstzenie dwoch drég wewtrznych od zachodu i pétnocnego wschodu, aby
uzyska& bardziej efektywa obstug terenéw 2AG-U i 3AG-U. Patzenie sklada siz dwodch drog
wewretrznych 1KDW i 2KDW oraz placu wewitrznego 1KDWPL. Fragment nowej drogi



wewretrznej byt juz wczeniej wykorzystywany do przemieszczania, shatomiast w formie
zaproponowanej w projekcie planu zostat on jasrakmslony i usankcjonowany.

Nalezy nadmient, ze droga wewetrzna nie jest dragpubliczra w rozumieniu przepiséw prawa, co
daje prawo decydowania o0 niej i 0 jej programiekftjonalnym widcicielowi. Zatem dla cgci
dziatek w obgbie projektowanej drogi wewtrznej wnioskowane przeznaczenia terenu nieantyg
wprowadzone.

Maksymalna wysok& zabudowy okrdona w planie na 18 m wynika z przeprowadzonej iapal
w obszarze spogdzanego planu i w jego otoczeniu. W granicach plagstepuje kilka obiektéw
osikigajcych wysoké¢ 18 m, natomiast znacznacgé& zabudowy osiga zaledwie 5 m -14 m.
Na mazliwos¢ podwyzszenia maksymalnej wysaod@ zabudowy i zaakcentowania tym samym wagi
nowego ukladu urbanistycznego zastuguje zaprojektgw rdzé ustugowy znajdugcy Sk

w centralnej cgici projektu planu.

W obszarze spogdzanego miejscowego planu, za wtigjem kilku obiektéw, nie wyspuja dachy
skasne, a prospergge hale produkcyjne i inne obiekty magazynowe wkeagci posiadaj dachy
ptaskie. Dlatego ograniczenie miavosci realizowania dachow watznie w przedziale od 0 do 45
stopni nie jest zasadne. W projekcie planu dkre elastycznie zapis urdawiajacy dobor lgta
nachylenia dachu wedtug potrzeb inwestora — briati pachylenia potaci dachowej o@by¢ réwny
lub wigckszy od 0°?

Okreslenie  wymiaru pionowego dla budynkéw i budowli jest przedmiotowym terenie
wystarczajcym wskanikiem utrzymugcym odpowiednie gabaryty nowo powstatych obiektéw
zarowno budowanych jak i przebudowywanych. W otozeporadzanego miejscowego planu nie
istnieje potrzeba wyartykutowania liczby kondygnacyv celu ochrony waloru detalu
architektonicznego, podkil@jacego rozktad giter w obiekcie.

W zwiazku z dopuszczeniem nowego przebiegu drogi vetngmej 1KDW i placu wewetrznego

1KDWPL nie mana przyjé¢ w projekcie planu zaproponowanych wazahiku graficznym do uwagi
nieprzekraczalnych linii zabudowy. Nale nadmient, ze poza stref drogi wewmrtrznej,

nieprzekraczalne linie zabudowy obejmumaksymalg powierzchng do wykorzystania pod
zabudowg.

Dotyczy pkt 2

Obiekty usytuowane w polli basenu portowego dawnej Stoczni Zacisze zostpiyane pod koniec
lat 80 do gminnej ewidencji zabytkdéw, w ktorej jasokrela sk wartas¢ historycz zaréwno
budynkéw jak i budowli hydrotechnicznych. Obecnieddlaw, poza portem rzecznym Kleczkéw, nie
posiada tego typu akwendéw zdatnych do obstugi flatglugi srodladowej. W projekcie planu
zaproponowano ochrennajwaniejszych wartéci historycznych takich jak: forma, artykulacja
i spos6b opracowania elewacji, detal architektanjazraz sposéb zadaszenia.

Zaproponowany zapis, brzgey: ,w odniesieniu do obiektéw wpisanych do ewidendjiydaw,
znajdugcych s¢ na terenach 1AG i 1WS, zakres ochrony na efaqugektu budowlanego wymaga
uzgodnienia z Dolnidgskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkdvkiory miatby zasfpi¢
ustalenia konserwatorskie w uzgodnionym projek@®anu, nie gwarantuje ochrony, jak
zastosowano. Zwracgj uwag na potrzeb modernizacji postoczniowych terenéw zapisy planu
uwzgkdniajg mazliwosé rozbudowy obiektow w sposéb zgodny z ochraraloréw historycznych,
a take budowy nowych obiektéw. Dlatego dla zagwarantaaachrony zabytkéw waych dla
gminy musi by jasno okrélony przedmiot ochrony, jako ¢& zapisow konserwatorskich. Zapisy
konserwatorskie zastosowane w projekcie planu Bogtazytywnie uzgodnione z Dolskaskim
Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkdw, co jest podstale maliwosci dalszego procedowania
planu.

Zgodnie ze Studium uwarunkows i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego Wvraeta
przedmiotowy teren znajdujeesiv jednostce urbanistycznej C9 Kowale Ptasie, gdniminupcym

planowanym przeznaczeniem terena abszary przemystowe AG. Oznacza ta obszar ten
pretenduje do rozwoju szerokiego pakietu funkcgakresu produkcji i rhorodnych ustug. Tego



typu przeznaczenia w ramach swojej dziatétnoss zazwyczaj ugizliwe dlatego zastosowano
ograniczenie w dopuszczeniu obiektow hotelowychdukacji do strefy wyicznie ustugowej, czyli
dla terendbw oznaczonych w projekcie planu symbolaiii 2U, wspierajcej tereny aktywni
gospodarczej, zlokalizowanej centralnie w strulkéutmkcjonalno-przestrzennej projektu planu.

Dodatkowo nalgy nadmient, ze potrzeba utrzymania na terenie 1AG funkcji stamasj i funkcji jej
wspierajcych jest obecnie priorytetem realizowanym na palst uchwalonej polityki rzecznej
w ramach Studium Wroctawia oraz zamigrgmnadlokalnych w odniesieniu do roli, jakna peint
Odra i miasto Wroctaw w rozwojteglugisrédladowej w Polsce.

Warto nadmierd, ze obszar oty planem funkcjonuje w bezp@dnim gsiedztwie Doliny Odry,
ktora jest najwazniejszym elementem Wroctawskiego ¢f¥a Wodnego, jednego z napkszych
systeméw drdg wodnych na obszarze aglomeracji kiodjsv Europie. Wroctawski fragment Odry
jest strategicznym punktem na mapie europejskitdkéw wodnych i ma dty potencjat do rozwoju
zeglugisrodladowej.

Majac na uwadze wykorzystanie potencjalu i wzmocnieroé rzek w zyciu miasta i jego
mieszkacow celem projektu planu jest przede wszystkimymranie obszaru basenu portowego jako
akwenu wodnego, mggego swoje povazanie z kanatenaeglownym rzeki Odry. Jednoczee plan

ma na celu wskazanie odpowiednich funkcji orazlesta sposobu zabudowy i zagospodarowania
terenu dawnej Stoczni rzecznej Zacisze, adekwatoiejej miejsca i maiwosci potencjalnego
rozwoju.

Biorac pod uwag powyzsze znaczenie obszaru opracowaniazdlugisrodladowej, na terenie 1AG
wszelkie aktywnéci i funkcje dodatkowe poza zgzkiem z zeglugy srddladows czyli aktywnaé
gospodarcz, biura, handel detaliczny matopowierzchniowy A,stganomg, bazy budowlane

i sprztowe, magazyny i handel hurtowy dopuszcza veylgcznie jako towarzygze funkcjom
stoczniowym, czyli marinom, portom i przystaniomeeznym, a standardy akustyczne wobec
niedopuszczenia obiektow hotelowych i edukacjiggigasadne.

W odniesieniu do zaproponowanych przez skimmjo uwag funkcji komercyjnych, nie
dziatapcych na rzecz przemystu i obstugi stocznioweglugi srodladowej na Odrze, dwukrotne
zwiekszenie procentu powierzchni zabudowy oraz wrysasvaozlegtych nieprzekraczajych linii
zabudowy, spowoduj utrat mozliwosci wskrzeszenia funkcji stoczniowych i zatarcie oval
historycznego obiektow wpisanych do ewidencji zkbwt Podobnie podwiszenie wskanika
intensywndci zabudowy z jednoczesnym obemniem procentu powierzchni terenu biologicznie
czynnego stanowibedzie degradagjpotencjatu jaki drzemie w rzecznej infrastruktuteehnicznej
tego miejsca. Dotyczy to zarbwno zmian na tereA® Jak i 1WS. Dodatkowo powagze zabiegi na
terenie 1WS spowodaljutrat catkowity waloru przyrodniczego w postaci usggia enklawy drzew
i zieleni na cyplu przy basenie portowym, ktérymlaiejscowy zamierza chraniNieuzasadnione
jest rownie podwyzszenie wysokai zabudowy w strefie cypla do 18 m ze walyl na niewielki
obszar maliwy do zabudowania.

Cypel basenu portowego stanowi idealne miejscepdtancjalnej wiey widokowej w rozumieniu
rekreacji jak i kontroli ruchaeglugisrodladowej, nie jest wic zasadne usugtie tego przeznaczenia
dla terenu 1WS.

Zgodnie z ide inwestora zaprezentowanw zahczniku do uwagi zasypanie ponad potowy
powierzchni basenu portowego w celu uzyskania oldotysicy nmf powierzchni pod zabudaw
wraz z unicestwieniem historycznego suchego doka pochyini nie jest akceptowane ze wdgl na
cenny potencjat portu remontowego i wadohistorycznej dawnej Stoczni Zacisze. Warto dode
takim dziatlaniem likwiduje si rowniez potencjat zatoki, jako basenu portowego z regulywag
zapewnionym, odpowiednim poziomem¢lgbkasci wod, ktéry jest nieoceniony dlaeglugi
srédladowej, zwtaszcza w polili kanatuzeglugowego.

Ustalony korytarz usytuowania ggu pieszo-rowerowego 0 szerdkb co najmniej 5 m, jest

odzwierciedleniem szerokoi nadodrzaskich tras pieszo-rowerowych oraz zaleceawartych
w polityce rzecznej w ramach Studium Wroctawia. nBt@i wazne powazanie pieszo-rowerowe



Z gsiednimi terenami, a dgdii takiemu zapisowi gwarantowana jessgios¢ przemieszczania ¢si
Zagwarantowanie ogolnodepnasci zgodnie z obecnym warunkami prawnymi na terenach
prywatnych jest nieosgalne bez wyznaczenia celu publicznego, dlatego decyzg co do
ogolnodostpnasci pozostawia giw rekach widciciela.

Wychodzc naprzeciw oczekiwaniom przeelsiorcéw, na prébe podmiotow dziatajcych w obszarze
planu, uzupetniono listdopuszczonych przeznaézeerenu, w ohgbie terenu 1AG, o przeznaczenia:
obstuga pojazdow i naprawa pojazdéw, w celu Zlinmdenia przyszlych realizacji zamienze
inwestycyjnych. Ponadto, bigr pod uwag ogromny potencjat przedmiotowego obszaru dla rgawo
funkcji zwiagzanych zzeglug $rédladows, zdecydowano o poszerzeniu pakietu funkcji poriwy
oraz zwgkszeniu terenow inwestycyjnych na terenie 3AGUidtarozwoju.

Biorgc powyzsze pod uwagw przedmiotowym planie przstio rozwigzania uwzgidniajpce wszelkie
wymagania planowania przestrzennego, w tym tadegtrzennego, ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkdw, ochrony zdrowia, walory ekonomicznegstzzeni, prawo wiaskoi, potrzeby w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej, ta& wnioski wynikagce z analiz: ekonomicznej;odowiskowej

i spotecznej.

Plan jest zgodny z wynikami analizy ,Ocena aktugtnoStudium uwarunkowa i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz soaejych planéw zagospodarowania
przestrzennego” przgtiej uchwag 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 tycznia 2018 roku
(Biuletyn Urzdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Plan sporzdzony zostat zgodnie z wymaggaprocedug formalno-prawn, okreslong w art. 17 ustawy
Z dnia 27 marca 2003 @.planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenifipn U. z 2018 r. poz. 1945
z p&n. zm?Y), przy jednoczesnym zachowaniu jawrid przejrzystéci procedur planistycznych.

Plan nie zawiera danych prawnie chronionych.

b Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zogtagtoszone w Dz. U. z 2019 r. poz. 60, 235, 73241 1696 i 1716.



