Uzasadnienie

douchwaly Nr.../..../....

Rady Miejskiej Wroctawia

z dnia .... pazdziernika 2019 r.
Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Niedzwiedziej i Starogranicznej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
o uchwale Nr LXII/1449/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 13 wrzesnia 2018 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic
Niedzwiedziej i Starogranicznej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 .
poz. 289).

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwala Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku,
okres$lajacym polityke przestrzenng miasta, przedmiotowy obszar objety przystapieniem, 0 powierzchni
ok. 10 ha, potozony jest w jednostce urbanistycznej Popowice (Al4) w obszarze mieszkaniowo-
ustugowym. Na przedmiotowym obszarze nie ma obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostata
opracowana analiza dotyczaca zasadno$ci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci
przewidzianych rozwigzan z ustaleniami studium.

Obszar opracowania znajduje si¢ w centralnej czeSci miasta, na zachod od historycznego
srédmiescia. Granica planu zostala wyznaczona pomiedzy ulicami Niedzwiedzia, Popowicka,
Starograniczng i Zubrzg. Od wschodu obszar planu sasiaduje z linig kolejows. Przedmiotowy projekt
planu obejmuje czes¢ osiedla blokowego Popowice z lat 70. Na jego obszarze zlokalizowane sg budynki
z tzw. ,wielkiej ptyty” — 4, 5 i 11 kondygnacyjne, szkota podstawowa i budynki ustugowe. Teren
wyposazony jest w zielen towarzyszaca zabudowie.

Celem opracowania projektu planu miejscowego jest stworzenie regulacji prawnych, ktore
umozliwiag zachowanie 1 uporzadkowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej catosciowo
uksztaltowanego osiedla zabudowy blokowej wraz z towarzyszacymi jej ustugami i terenami zieleni.

Dziatki, na ktorych zlokalizowane sa budynki mieszkalne wielorodzinne wraz z zielenig
towarzyszaca i drogami wewnetrznymi stanowia wlasno$¢ osob fizycznych i innych os6b prawnych.
Nieruchomos$ci przy ulicy Starogranicznej maja uzytkowanie wieczyste spoldzielni mieszkaniowej
na gruntach Gminy Wroclaw. Natomiast budynek szkoly potozny jest na dziatkach bedacych wlasnoscia
gminng.

Uktad komunikacyjny obszaru objgtego projektem planu opiera si¢ na istniejagcym
i zagospodarowanym szkielecie komunikacyjnym. Obszar opracowania od potnocy ograniczony jest ulicg
klasy zbiorczej — ul. Popowicka, wzdluz ktorej prowadzona jest komunikacja publiczna — linie
autobusowe. W trakcie budowy jest rowniez linia tramwajowa wzdtuz tej ulicy. Istotna dla transportu
zbiorowego jest funkcjonujagca w poblizu obszaru opracowania stacja kolejowa Wroctaw Popowice.
Od zachodu obszar planu ogranicza ul. Niedzwiedzia — ulica klasy lokalnej. Dodatkowo przez obszar
opracowania przebiegaja ulice klasy dojazdowej — ul. Jelenia i ul. Starograniczna. Komunikacja wewnatrz
zabudowy mieszkaniowej opiera si¢ na ciggach pieszo-jezdnych prowadzonych wzdtuz budynkow.
Zgodnie z obowigzujacym studium wzdtuz zachodniej granicy planu wprowadza si¢ teren ciggu pieszo-
rowerowego, ktory stanowi¢ ma alternatywna tras¢ rowerowa (,,greenway”).

Obszar opracowania zaréwno pod wzgledem przestrzennym jak i funkcjonalnym
to zagospodarowany fragment miasta. Ustalenia projektu planu zaktadaja zachowanie zabudowy
blokowej uzupehionej licznymi terenami zielonymi. Wzdtuz linii kolejowej utrzymana zostaje funkcja
ustugowa bedaca buforem pomigdzy terenami kolejowymi a zabudowa mieszkaniows. Przy
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skrzyzowaniu ulic Popowickiej i Starogranicznej projektowany budynek ustugowy moze mie¢ wysokos¢
36 metrow, w nawigzaniu do sgsiednich budynkéw mieszkalnych.

W projekcie planu wyznaczony zostat obszar dobra kultury wspotczesnej — osiedle blokowe Popowice,
dla ktérego obowigzuje ochrona uktadu budynkéw mieszkalnych oraz artykulacji i ksztattu balkonéw
budynkow mieszkalnych.

W projekcie planu ustalono wskazniki parkingowe, zabezpieczajac potrzeby parkingowe dla tego rejonu.
Ponadto na potrzeby o0sob niepelnosprawnych w projekcie planu wprowadzone zostaly ustalenia
w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa.

Tereny ulic i ciagu pieszo-rowerowego o symbolu 1KDZ, 2KDZ, 1KDL, 1KDD, 2KDD i 1KDPR zostaty
wyznaczone w projekcie planu jako tereny realizacji celu publicznego. Ponadto, jako teren celu
publicznego, zostat wskazany teren ustug edukacji o symbolu 1UO.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Tereny mieszkaniowe
i ustug o$wiaty zakwalifikowane zostaty do terenow w strefie Srodmiejskiej miast powyzej 100 tysigcy
mieszkancow.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby projektu planu miejscowego. Ze wzgledu na wyksztalcony uktad
komunikacyjny realizacja zamierzen zawartych w planie nie bedzie generowala kosztow po stronie
gminy, z wyjatkiem nieznacznych poszerzen pasow drogowych. Z kolei brak miejskich terenéw
przeznaczanych w projekcie planu pod inwestycje ogranicza wptywy do budzetu do przychodow z tytutu
oplaty planistycznej i podatkow od nieruchomosci. Przedmiotowy projekt planu w pelni uwzglednia
walory ekonomiczne nieruchomosci i uwarunkowania miejsca. W trakcie procedury sporzadzania
projektu planu szczegotowo analizowano i wazono interes publiczny i prywatny.

Obszar objety projektem planu stanowi fragment istniejacej i funkcjonujacej tkanki zlokalizowanej
w centrum miasta, ktéry jest dobrze wyposazony w sieci infrastruktury technicznej zapewniajace
mozliwo$¢ zaopatrzenia w wode, odprowadzenia $ciekdéw sanitarnych i deszczowych, a takze zasilania
w energi¢ elektryczng i gaz. Ustalenia projektu planu zawarte w §13 okreslajg zasady w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie
na calym obszarze planu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Zobowigzuja
takze do zaopatrzenia w wode wylacznie z sieci wodociggowej 1 odprowadzania §ciekow komunalnych
wylacznie siecig kanalizacyjna, zapewniajgc jednocze$nie ochrong wod i gruntu przed skazeniem
sciekami komunalnymi.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2018 r. poz. 1614 z p6zn. zm.) i ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntdéw rolnych i lenych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161).

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem planu, w tym rowniez jawnos$¢ 1 przejrzystosé
procedury planistycznej zostata zapewniona na kazdym jej etapie, rowniez przy uzyciu Srodkow
komunikacji elektronicznej poprzez:

- umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urz¢du Miejskiego, obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow do projektu planu w terminie od dnia 25
pazdziernika 2018 r. do dnia 19 listopada 2018 r.;

- umieszczanie na stronie BIP Urzedu Miejskiego wersji elektronicznej projektu planu oraz udzielanie
informacji o projekcie planu miejscowego w formie ustnej, pisemnej w czasie trwania procedury
planistycznej;

- umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia skanéw otrzymanych opinii i uzgodnien
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

- umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzgdu Miejskiego, obwieszczenia o wytozeniu do publicznego wgladu projektu planu
miejscowego od dnia 9 sierpnia do 2 wrzesnia 2019 r., oraz zbieraniu uwag do dnia 16 wrze$nia 2019 r.

2



i zorganizowaniu dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu 20 sierpnia
2019,

Do projektu planu zostato ztozonych 27 wnioskow, o ktorych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z po6zn.
zm.). Wnioski zostaty rozpatrzone Zarzadzeniem Prezydenta Wroctawia.

Projekt planu zostal zaopiniowany i uzgodniony pozytywnie przez instytucje i organy wilasciwe
do opiniowania i uzgadniania planu. Zgodnie z uwaga zamieszczong w opinii Miejskiej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej, wprowadzono zapis w projekcie planu, ktéry dopuszcza na catym
obszarze projektu planu obiekty do parkowania pojazdow, w tym m.in. parkingi samodzielne
wielopoziomowe. Uwaga odno$nie zapisu chronigcego kolorystyke zabudowy mieszkaniowej nie zostata
uwzgledniona, bowiem przy realizacji zmiany kolorystyki elewacji nie wymagane jest uzyskanie
pozwolenia na budowe. Kolejne zastrzezenie dotyczylo usystematyzowania formy lokalizacji ustug
osiedlowych i po przeanalizowaniu projektu planu zdecydowano si¢ nie wprowadza¢ zmian w tym
zakresie, bowiem uznano iz lokalizacja ustug wzdluz wschodniej granicy projektu planu jest dobrym
rozwigzaniem. Dzialanie zwigzane z potozeniem uslug w bezposrednim sasiedztwie linii kolejowej
spowoduje odizolowanie zabudowy mieszkaniowej od uciazliwosci zwigzanych z halasem generowanym
przez kolej. Ostanie zastrzezenie Komisji dotyczylo ochrony wybranych nawierzchni istniejacych,
jednakze na obszarze projektu planu nie zidentyfikowano nawierzchni, dla ktérych wskazana bylaby
ochrona.

W wyniku analizy zastrzezenia zamieszczonego w opinii Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego we Wroctawiu, w projekcie planu zdecydowano si¢ wytgcznie na zapis, ktory na terenach
ustug dla przeznaczen obiekty opieki nad dzieckiem i edukacji, zobowigzuje do stosowania rozwigzan
technicznych, ktore zapewnig w budynkach wtasciwe warunki akustyczne.

Nie uwzgledniono zalecenia Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego oraz Zarzadu Drog
i Utrzymania Miasta, aby w ustaleniach dotyczacych parkowania pojazdéw zwiekszy¢ wskazniki liczby
miejsc postojowych. Zgodnie z polityka zrownowazonej mobilnosci zapisang w Studium obowigzuje
stosowanie takich rozwiagzan, aby przy ksztalttowaniu struktury funkcjonalnej i przestrzennej
uwzgledniony zostal priorytet komunikacji zbiorowej. Polityka zréwnowazonej mobilno$ci kreowana jest
jako przyjazna czlowiekowi. Dlatego kierunki rozwoju transportu i mobilnosci miejskiej uwzgledniaja
priorytet dla transportu zbiorowego, rowerowego iruchu pieszego. Celem ,Wroctawskiej polityki
mobilno$ci” jest zmiana w sposobie podrézowania po mie$cie przez zwigkszenie podrozy pieszych,
transportem zbiorowym oraz rowerowym. W zwigzku z powyzszym wazna jest rowniez polityka
parkingowa, ktora jest jednym z najskuteczniejszych narzedzi ograniczania ruchu samochodowego
w centrach miast.

Ponadto zgodnie z zastrzezeniem zawartym w opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
we Wroctawiu w projekcie planu wprowadzono ustalenie z zakresu gospodarki odpadami.

Do projektu planu ztozono 1 uwage, o ktorej mowa w art. 17 pkt 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z p6zn. zm.). Uwaga
zostata rozpatrzona Zarzadzeniem Prezydenta Wroclawia.
Nie uwzglednia si¢ uwagi wniesionej do projektu planu przez [...] pismem w dniu 16 wrzesnia 2019 r. w
sprawie:
1) wprowadzenia dla terenow 1U i 2U mozliwosci lokalizacji obiektow o funkcji zamieszkania
zbiorowego oraz mieszkaniowej w formie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
2) wyzszej zabudowy od toréw kolejowych na terenie 2U;
3) poszerzenia nieco linii zabudowy na terenie 1U oraz usytuowania w parterze tego obiektu
pomieszczen przeznaczonych na parking publiczny.

Na terenach 1U i 2U nie przewiduje si¢ dopuszczenia zabudowy mieszkaniowej z uwagi
na ucigzliwosci zwiazane z sgsiedztwem waznej i o duzym natg¢zeniu linii kolejowej relacji Wroctaw-
Poznan.



Zlokalizowanie budynkéw o funkcji mieszkaniowej w poblizu terenu kolejowego wyraznie negatywnie
wplyne¢toby na jako$¢ i standard zamieszkania. W przekonaniu projektantéw dopiero pas 50 m od terenu
kolejowego zapewni odpowiednia izolacje dla zabudowy mieszkaniowej. Ponadto uktad budynkow
mieszkalnych na osiedlu Popowice Pin. jest chroniony w ramach dobra kultury wspotczesnej,
a wyznaczone w projekcie planu linie zabudowy na terenach 1U i 2U ze wzgl¢du na ksztatt terenu nie
maja mozliwosci nawigzania do istniejacego uktadu.

Na terenie 2U dopuszczona jest wysoko$¢ budynku nie wigksza niz 15m. Wizja rozwoju osiedla
Popowic Pin. nie zaktada dominacji pod wzgledem wysokosciowym zabudowy ustugowej zlokalizowanej
wewnatrz osiedla. Dodatkowo wprowadzenie wyzszej zabudowy uslugowej spowodowatoby
dysharmonig istniejacego uktadu wyznaczonego w projekcie planu jako dobro kultury wspotczesne;.

Linie zabudowy na terenie 1U zostaly wyznaczone w sposob umozliwiajacy ochrone jak najwickszej
liczby istniejacych drzew. Dodatkowo ze wzgledow kompozycyjnych zostal zaproponowany niniejszy
ksztalt zabudowy. Zgodnie z zapisami projektu planu, mozliwe jest usytuowanie parkingu w parterze
budynku, jednakze miasto nie planuje lokalizowania w tym rejonie parkingu publicznego. Zgodnie
z zalozeniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia,
w rejonie projektu planu przewiduje si¢ wzmocnienie transportu publicznego, a parkingi typu P&R
planuje si¢ lokalizowaé na obrzezach miasta.

Bioragc powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu przyjeto rozwigzania
uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, miedzy innymi:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

3) wymagania ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0s6b
niepetnosprawnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wiasnosci;

8) potrzeby obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych;

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, sSrodowiskowej i spolecznej.

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

Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej uchwalta Nr LV/1290/18 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie aktualnos$ci Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroclawia oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 1. poz. 126).

Projekt planu sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawnag, okreslong w art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz.
1945 z pdézn. zm.), przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych
i moze by¢ przedmiotem dalszego procedowania.



Projekt uchwaty zawiera dane prawnie chronione. Wylgcza si¢ jawnos¢ danych w zakresie imion
i nazwisk osob fizycznych, wymienionych w zataczniku nr 3 przedmiotowej uchwaty i w niniejszym
uzasadnieniu, w zwiazku z art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji
publicznej (Dz. U. z 2018 r. poz. 1330 i 1669) i art. 5 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony osob fizycznych w zwigzku
z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeplywu takich danych oraz uchylenia
dyrektywy 95/46/WE (ogblne rozporzadzenie o ochronie danych) (Dziennik Urzgdowy Unii Europejskiej
z dnia 14 maja 2016 r. L 119/1) oraz art. 3 ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych
(Dz. U. 22018 r. poz. 1000 i 1669).



