Wroctaw, 03.10.2019 r.

Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w rejonie ulic: Mikotaja Kopernika, Edwarda
Dembowskiego, Tramwajowej i Zygmunta Wroblewskiego we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu o
uchwale Nr XXIX/666/2012 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 5 lipca 2012 roku w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
potozonego w rejonie ulic: Mikotaja Kopernika, Edwarda Dembowskiego, Tramwajowej i Zygmunta
Wroblewskiego we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2012 roku poz. 241).

Obecnie na przedmiotowym terenie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego cze$ci Dabia we Wroctawiu przyjety uchwala Nr VI/121/07 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 15 marca 2007 r. oraz na niewielkim fragmencie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego w rejonie Parku Szczytnickiego i Ogrodu Zoologicznego we Wroclawiu przyjety
uchwala Nr XX/1672/04 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 19 Iutego 2004 r.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia
przyjetym Uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn
Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenna miasta,
przedmiotowy obszar planu miejscowego potozony jest w jednostce urbanistycznej C4 — Biskupin -
Bartoszowice — Dgbie - Sepolno, w ramach obszaru przeznaczen M — obszary mieszkaniowe o
kameralnym stylu zamieszkiwania oraz C3 — Hala Stulecia ZOO.

Celem przystapienia do sporzadzenia planu byla potrzeba zmiany obowiazujacych planoéw
zagospodarowania przestrzennego poprzez wprowadzenie w nowym dokumencie zapisoOw
adekwatnych do zmieniajacych si¢ uwarunkowan i potrzeb w tym rejonie miasta. Opracowanie planu
przyczyni si¢ do utrzymania, ochrony i uporzadkowania struktury funkcjonalno przestrzennej
catosciowo uksztattowanego osiedla kameralnego.

Obszar projektu  planu  potozony jest we  wschodniej czesci  Wroctawia,
w obrebie geodezyjnym Dabie, na obszarze wroctawskiej Wielkiej Wyspy, w rejonie ulic: Mikotaja
Kopernika, Edwarda Dembowskiego, Tramwajowej i Zygmunta Wroblewskiego.

Obszar o powierzchni ok. 12,5 ha obejmuje tereny w wigkszoSci zainwestowane.
Zlokalizowana jest tu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinna. Na obszarze objetym
planem znajduje si¢ wzorcowe osiedle WUWA wybudowane w 1929 roku na wystawe "Mieszkanie i
miejsce pracy”. Na jego terenie zachowata si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i
wielorodzinna. U zbiegu ulic Mikotaja Kopernika i Edwarda Dembowskiego znajduje si¢ hotel, a przy
ulicy Tramwajowej usytuowany jest dawny dom studencki Uniwersytetu Wroctawskiego ,,Pancernik”.
W miejscu dawnego przedszkola, spalonego w 2006 r. odbudowany zostal, zgodnie z pierwotna
forma, budynek z przeznaczeniem na siedzibe Centrum Szkoleniowo-Informacyjnego Dolnoslaskiej
Okregowej Izby Architektow. W 1976 r. wybudowane zostalo nowe przedszkole przy ul.
Tramwajowej. Obecnie rewitalizowane sa przestrzenie publiczne historycznego obszaru WUWA.

Caly teren osiedla WUWA wpisany jest do rejestru zabytkow, takze pojedyncze obiekty
usytuowane na obszarze planu wpisane sa do rejestru zabytkow. Przy ul. Kopernika znajduje si¢
budynek Panstwowej Inspekcji Pracy. Caty obszar planu potozony jest w strefie buforowej obszaru
Hali Stulecia - miejsca objetego wpisem na Liste Swiatowego Dziedzictwa UNESCO i znajduje si¢ w
strefie ochrony konserwatorskiej, chronigcej historyczny uktad urbanistyczny osiedla Dabie. Wiele
obiektow usytuowanych na obszarze planu znajduje si¢ w gminnej ewidencji zabytkow. Projekt planu
dla tych obiektow ustala ochrong gabarytow, formy dachow oraz zabytkowego wystroju elewacji.



Projekt planu uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow poprzez
ustalenia zawarte w § 8 uchwaty.

Projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz walory architektoniczne i krajobrazowe. Zapisy projektu planu okreslaja m.in. zasady w zakresie
przeznaczenia terenu, mozliwosci sytuowania i ksztaltowania zabudowy, a takze obstuge
komunikacyjna.

Na obszarze planu nie przewiduje si¢ istotnych zmian w zagospodarowaniu. Teren posiada
uksztaltowang zabudowg i nie wymaga wigkszych przeksztatcen. Tereny zabudowy mieszkaniowe;j i
ustugowej zachowajg swoja funkcje.

W projekcie planu okreslony zostat wymiar pionowy budynkéw, warto$§¢ wskaznika
intensywnos$ci zabudowy, procentowy udzial powierzchni zabudowy dziatek budowlanych,
wyznaczone zostaly linie zabudowy.

Zapisy planu, uwzgledniajac obowigzujgce przeznaczenie i istniejace zagospodarowanie,
wprowadzaja ustalenia umozliwiajace rozwoj tego terenu, jednoczesnie chronigc go przed
niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

Przewiduje si¢ obstluge komunikacyjng obszaru objgtego planem od strony ulic klasy
dojazdowej, lokalnej lub zbiorczej.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ korzystng dostepnoscia komunikacyjna dla
uzytkownikow: pieszych, pasazerow komunikacji indywidualnej i zbiorowej. W ramach transportu
publicznego ulice Zygmunta Wroblewskiego, Tramwajowa i Edwarda Dembowskiego obstugiwane sg
przez dwie linie autobusowe. Ulica Zygmunta Wroblewskiego obstugiwana jest takze przez cztery
linie tramwajowe. Zapewnia to powigzania piesze z reszta dzielnicy gtownie w ciagach ulic. Obszar
planu znajduje si¢ w bliskim sgsiedztwie planowanej Alei Wielkiej Wyspy.

Ustalenia planu w znacznym stopniu zaspakajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu
publicznego, zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spoteczne;j.

Projekt planu zostal sporzadzony z poszanowaniem wlasno$ci, wywazono interes publiczny
i prywatny.

W obszarze planu nie wystepujg naturalne zbiorowiska roslinne. Zielen reprezentowana jest
przez nasadzenia drzew i krzewow towarzyszacych zabudowie mieszkaniowej i ustugowej oraz w
postaci ciggdéw zadrzewien przyulicznych. Poza nasadzeniami wzdtuz ciggow komunikacyjnych
wystepuje tez teren ogolnodostepnej zieleni parkowej, do ktorego nalezg najcenniejsze przyrodniczo i
krajobrazowo zatozenia zieleni i nasadzenia drzew. Stanowi on, zgodnie ze Studium, tgcznik
ekologiczny pomiedzy parkiem Szczytnickim a terenami nadrzecznymi Odry.

W trakcie procesu projektowego zwrdcono szczegodlna uwage na zachowanie istniejacej
zieleni. Wprowadzono obowigzek zachowania cenniejszych drzew i ochrony alejowego uktadu
zieleni, wskazanych na rysunku planu. Zapisy planu zobowigzuja do zagospodarowania zielenig
terenow niezabudowanych i nieutwardzonych, okreslajag minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej dla poszczegdlnych terenow.

W prognozie oddziatywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego planu
wskazano, ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania przestrzennego
terenu 1 minimalizacji ucigzliwosci zostaly wiasciwie uwzglednione w projekcie planu.

Obszar objety planem stanowi wyksztatcong strukture funkcjonalno-przestrzenng o dobrym
wyposazeniu w sieci infrastruktury technicznej, zapewniajgc odpowiednig ilo$¢ i1 jako$¢ wody,
odprowadzanie $ciekow sanitarnych i deszczowych, a takze zasilanie w energi¢ elektryczng i gaz.
Istniejgcy system dostawy wody i odbioru $ciekow jest wystarczajacy 1 uwzglednia potrzebe
odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody do celow zaopatrzenia ludno$ci. Ustalenia planu uwzgledniaja
potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i
szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na calym obszarze planu lokalizacji inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym. Ustalenia planu zawarte w §13 okreSlaja zasady w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej ustalajagc odprowadzenie $ciekdw komunalnych wytacznie siecig
kanalizacyjna, zapewniajac jednoczes$nie ochrong¢ wod 1 gruntu przed skazeniem $ciekami
komunalnymi. W planie wprowadzono takze dodatkowy zapis o uwzglednieniu rozwigzan



polegajacych na zagospodarowaniu wod w miejscu opadu, w szczegdlnoSci poprzez gospodarcze
wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz
ze spowalnianiem ich odplywu do odbiornika, a do sieci kanalizacyjnej dopuszcza si¢ wylacznie
odprowadzenie czesci wod opadowych i roztopowych, ktoérych zagospodarowanie nie byto mozliwe.

Na obszarze opracowania znajduje si¢ obiekty chronione w rozumieniu Ustawy o ochronie
przyrody (Dz. U. z 2018 r. poz. 1614 oraz z 2019 r. poz. 2244 i 2340)— sa to dwa pomniki przyrody:
Dab Piotra Wtosta przy ul. Wroblewskiego i Dab ,,Dziadek” przy budynku Panstwowej Inspekcji
Pracy. Na obszarze opracowania nie wystepujg obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2017 poz. 1161).
Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow le§nych na cele nielesne.

Podczas analiz przeprowadzonych w trakcie procedury planistycznej zadbano rowniez
0 poszanowanie prawa wlasnos$ci, w szczegdlnosci wlasnosci prywatnej. Regulacje projektu planu nie
stoja w sprzecznos$ci z potrzebami obronnosci ibezpieczenstwa panstwa wraz z wymaganiami
ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W § 7 pkt 5 uchwaly uwzgledniono
zréznicowanie terenow ze wzgledu na dopuszczalny poziom halasu, a potrzeby oséb
niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w
karte parkingowg okresla § 12 ust. 2 pkt 1.

Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym planie w pelni uwzgledniaja walory
ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie
przestrzeni. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony zostal w prognozie
finansowej sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego.

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

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen w
budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia 0 przystgpieniu do sporzagdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow do planu w terminie do dnia 28
lutego 2013 r,;

— zapewnienie mozliwosci dostgpu do informacji publicznej o planie miejscowym od etapu
opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektronicznej;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego skanow otrzymanych opinii;,

— udostgpnianie w trybie informacji publicznej, w formie papierowej oraz elektronicznej, aktualnego
projektu planu miejscowego w czasie trwania procedury planistycznej;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego wersji elektronicznych projektu planu
oraz udzielanie w formie ustnej i pisemnej, w tym podczas trwajacego wytozenia, informacji
0 projekcie planu miejscowego;

— zbieranie uwag do wytozonego do publicznego wgladu projektu planu miejscowego.

Do projektu planu wptyneto 9 wnioskéw, ktore zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem Nr 6282/17
Prezydenta Wroctawia z dnia 3 lutego 2017 r.

Do projektu planu ztozono 3 uwagi, ktore zostaty rozpatrzone Zarzadzeniem nr 1805/19 Prezydenta
Wroctawia z dnia 3 pazdziernika 2019 r.

1) Nie zostata uwzgledniona uwaga wniesiona do projektu planu przez osobe fizyczna pismem w
dniu 20 wrze$nia 2019 r. w zakresie dotyczgcym:
a) likwidacji wydzielenia wewnetrznego (B) na dzialce nr 67/19, AM 4, Obrgb Dabie,
zaznaczonego na zalaczniku kolorem czerwonym (wycinek planu) zatacznik nr 1;
b) naniesienia na planie nowego wydzielenia wewnetrznego (B) dzialce nr 67/19, AM 4, Obreb
Dabie, zgodnie z zatgcznikiem nr 2 (plan sytuacyjny) w miejsce pola ze znakiem osoby
niepetosprawnej, zaznaczenie na zataczniku nr 1 kolorem niebieskim;



2) Nie zostaly uwzglednione uwagi wniesione do projektu planu przez Zarzadce Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ulicy Czarnoleskiej 8 we Wroctawiu:
a) pismem w dniu 30 sierpnia 2019 r. w sprawie interpretacji §38 ust. 2 pkt. 5 w odniesieniu do
budynku przy ulicy Czarnoleskiej 8 i uwzglednienie, ze obecnie budynek posiada 5 kondygnacji
w tym jedng czgsciowo zaglebiona;
b) pismem w dniu 17 wrzesnia 2019 r. w sprawie skorygowania planu miejscowego w zakresie
ilosci kondygnacji dla budynku zlokalizowanego pod adresem Czarnoleska 8 z dopuszczonych w
projekcie planu 4 kondygnacji na 5.

Nieuwzglednienie uwag wynika z nizej wymienionych powodow.

Dotyczy pkt 1 lit. ai b:

Dziatka nr 67/19 AM 4 obreb Dabie znajduje si¢ w granicach obszaru w rejestrze zabytkow
»historycznego zespotu urbanistycznego osiedla mieszkaniowego ,,WUWA” we Wroctawiu z 1929
roku (decyzja nr A/1003 z dnia 23.03.2007r.), dla ktérego dopuszcza si¢ odbudowe historycznych
elementow zabudowy i zagospodarowania terenu osiedla z 1929 roku oraz odtworzenie historycznej
formy budynkoéw wpisanych do rejestru zabytkéw i ewidencji zabytkow. Ponadto przedmiotowa
dziatka znajduje si¢ w strefie ochrony konserwatorskiej, w ktorej przedmiotem ochrony sg obiekty
wpisane do ewidencji irejestru zabytkow, historyczny uktad urbanistyczny dzielnicy Dabie we
Wroctawiu oraz w strefie buforowej obszaru Hali Stulecia wpisanej na Liste Swiatowego Dziedzictwa
UNESCO. Majac na uwadze wyjatkowe uwarunkowania dotyczace dazenia do odtworzenia
historycznego zagospodarowania, szanujac jednocze$nie stan istniejacy, dopuszczono miejsca
postojowe w terenie 4AMN-MW wylacznie tam, gdzie juz istnieja oraz w miejscach pomigdzy nimi
wzdtuz drogi wewnetrznej. Dzigki temu mozliwe bylo zachowanie kompromisu pomiedzy
wyjatkowym historycznym charakterem obszaru, a zmianami jakie nastgpity w latach pdzniejszych.
Dopuszczenie miejsca postojowego w miejscu wskazanym w uwadze, stanowitoby zagrozenie dla
utrzymania historycznego charakteru przedmiotowego terenu.

Dotyczy pkt 2 lit. a i b:

Budynek przy ulicy Czarnoleskiej 8 znajduje si¢ w strefie ochrony konserwatorskiej, w ktorej
przedmiotem ochrony sg obiekty wpisane do ewidencji irejestru zbytkow oraz historyczny uktad
urbanistyczny dzielnicy Dabie we Wroctawiu. Ponadto przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest
w strefie buforowej obszaru Hali Stulecia wpisanej na Liste Swiatowego Dziedzictwa UNESCO,
dlatego tak wazne jest by uzupetnienie nowg zabudowa lub wszelkie dziatania inwestycyjne dotyczace
istniejagcej nawigzywatlo do historycznego charakteru catego obszaru. Budynek przy ulicy
Czarnoleskiej 8 wpisany jest do gminnej ewidencji zabytkow 1 w swojej historycznej formie posiadat
cztery kondygnacje, gdzie pierwsza jest cze¢$ciowo ponizej poziomu terenu, a ostatnia w dachu
stromym, co tez znajduje swoje potwierdzenie we wpisie w ewidencji gruntow i budynkow. Ponadto
zgodnie z zapisami planu dotyczacymi ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow w §8 pkt 8,
przedmiotem ochrony obiektow wpisanych do ewidencji zabytkéw sa miedzy innymi gabaryt czy
forma dachu.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace
wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym tadu przestrzennego, ochrony dziedzictwa
kulturowego i1 zabytkéw, ochrony zdrowia, walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wlasnosci,
potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, takze wnioski wynikajace z analiz:
ekonomicznej, srodowiskowe;j i spoteczne;j.

Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy ,,Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego” przyjetej uchwatg nr LV/1290/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 26 kwietnia
2018 r. (Biuletyn Urzedowy RMW z 2018 r. poz. 126).



Plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia przyjetego uchwatag Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Plan zostat sporzadzony zgodnie z wymagana procedura formalno-prawna, okreslong w art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945
oraz z 2019 r. poz. 60, 235, 730, 1524, 1696 i 1716), przy jednoczesnym zachowaniu jawnos$ci
i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.



