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Uzasadnienie
do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Nowodworskiej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu
o uchwale Nr XL/950/13 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 marca 2013r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie
ulicy Nowodworskiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2013 r. poz.
116).

Obszar objety projektem planu o powierzchni ok. 4 ha potozony jest w zachodniej czesci
miasta i obejmuje fragment osiedla Nowy Dwor wzdtuz ulicy Nowodworskiej pomig¢dzy ulicami
Chociebuska i Strzegomska. Na terenie tym przewaza zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna 2 —
3 kondygnacyjna oraz zabudowa ustugowa (ustugi handlu). Obiekty mieszkaniowe wielorodzinne
powstaty w ramach modelowego osiedla spotdzielni Schlesische Heimstatte pod koniec lat 30-tych
i charakteryzujg si¢ regularnym uktadem kompozycyjnym. W sgsiedztwie obszaru opracowania
wystepujg ustugi (m. in. biblioteka, Kko$ciol, przedszkole) oraz zabudowa mieszkaniowa
(jednorodzinna, wielorodzinna oraz mieszkaniowo-ustugowa).

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia przyjetym uchwala Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
11 stycznia 2018 r. okreslajacym polityke przestrzenna miasta, obszar opracowania potozony jest
w jednostce urbanistycznej E2 — Nowy Dwor, w obszarze przeznaczen M — obszary mieszkaniowe.
Wyzwaniami dla przedmiotowej jednostki urbanistycznej sa miedzy innymi: podkreslenie
1 wzmocnienie indywidualnego charakteru poszczegdlnych uktadéw kompozycyjnych jednostki,
zaakcentowanie ich granic oraz wykreowanie polaczen kompozycyjnych migdzy nimi,
wzmocnienie lokalnego centrum poprzez wykreowanie przestrzeni publicznych w randze dla
osrodkow lokalnych.

Celem projektu planu jest ochrona historycznego uktadu przestrzennego przedwojennego
osiedla mieszkaniowego umozliwiajac jednoczesnie jego odtworzenie i rozbudowe.

Obszar objety projektem planu obejmuje tereny bedace wtasnoscia Gminy Miejskiej Wroctaw,
wlasnoscig Gminy w zarzadzie lub uzytkowaniu, wspotwlasno$cia Gminy i oséb fizycznych,
wspotwlasnoscia Skarbu Panstwa i 0sob fizycznych oraz wtasnoscig Skarbu Panstwa w zarzadzie
lub uzytkowaniu.

Uktad komunikacyjny obszaru objetego projektem planu opiera si¢ na istniejagcym
i zagospodarowanym szkielecie komunikacyjnym ulic Nowodworskiej, Chociebuskiej
i Gubinskiej. Potozenie obszaru w stosunku do wymienionych ulic powoduje, ze zapewniona jest
bardzo korzystna dostepnos¢ komunikacyjna obszaru dla pieszych, pasazerow komunikacji
zbiorowej i korzystajacych z aut. W ulicach Chociebuskiej i Gubinskiej funkcjonuje komunikacja
miejska — kursujg autobusy linii: 109, 122, 126, 148, 241, 246, 319, 609, co gwarantuje dobra
obstuge komunikacjg zbiorows. Poprawy wymaga wyposazenie powyzszych ulic w trasy
rowerowe, ktore zapewnig dobra dostgpno$¢ dla rowerzystow. Zapisy o koniecznosci ich
wprowadzenia zostaty zawarte w ustaleniach projektu planu. W poblizu obszaru projektu planu, po
jego wschodniej stronie, przebiega Srodmiejska Obwodnica Wroclawia, ktora stanowi wazng trase
komunikacyjng miasta.



Projekt planu zaktada kontynuowanie wzdtuz ulicy Nowodworskiej zabudowy mieszkaniowej
z lokalami ustugowymi zachowujac historyczny charakter osiedla. Wyznaczona linia zabudowy
pozwala na uzupetienie brakujacego budynku przy ulicy Nowodworskiej 43-45 tworzac regularny
rytm zabudowy o uktadzie grzebieniowym. Odtworzenie gabarytow istniejacego w tym miejscu
przedwojennego budynku wielorodzinnego wpisuje si¢ w schemat kompozycyjny historycznego
osiedla. Ustugi zostaty dopuszczone ponizej drugiej kondygnacji nadziemnej w budynku
zlokalizowanym w sgsiedztwie terenu 1ZP, a takze w czg¢éciach budynkéw wzdluz ulicy
Nowodworskiej. W rejonie skrzyzowania ulic Chociebuskiej, Nowodworskiej i Gubinskiej, po
przeanalizowaniu rozwigzan alternatywnych polegajacych na zachowaniu istniejacej lub
wprowadzeniu nowej zabudowy na terenie 1ZP, projekt planu zachowuje teren zielony nie
dopuszczajac na nim zabudowy Oraz wyznacza naprzeciw atrakcyjnie zagospodarowany skwer,
tworzac tym samym miejsca przyjazne mieszkancom, sprzyjajace integracji spotecznej,
zachecajace do wypoczynku i rekreacji, a takze poprawiajac wizerunek samego skrzyzowania
i okolicy. Zapisy projektu planu, uwzgledniajagc obowigzujaca polityke przestrzenng miasta
okreslong w Studium oraz istniejace zagospodarowanie, wprowadzaja ustalenia umozliwiajace
rozwoj tego terenu, jednoczesnie chronigc go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-
przestrzennymi. Biorgc powyzsze pod uwage, projekt planu uwzglednia wymagania tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe.

W prognozie oddziatywania na srodowisko opracowanej na potrzeby sporzadzanego projektu
planu wskazano, ze w projekcie planu przyjeto korzystne rozwigzania z zakresu ochrony
srodowiska m. in. ochrony klimatu akustycznego oraz zachowania istniejacych terenow zieleni
oraz pojedynczych drzew czy szpaleréw. Projekt planu ustala obowigzek urzadzenia zieleni na
wszystkich powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych oraz okresla procentowy udziat
powierzchni terenu biologicznie czynnego. Projekt planu zachowuje roéwniez w znacznej czgsci
istniejace tereny zieleni (zielen parkowa ZP, strefy zieleni). W celu ochrony istniejacego
drzewostanu projekt planu wprowadza zapis o ochronie drzew do zachowania wskazanych na
rysunku projektu planu, wyznacza szpalery drzew przy wykorzystaniu juz istniejgcych.
W projekcie planu okreslono takze standardy akustyczne dla projektowanych obiektow.

Na obszarze projektu planu nie wystepujg obiekty i tereny objete ochrong zgodnie z Ustawg
o0 ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2018 r. poz. 1614 oraz z 2019 r. poz.
1696, 1815, 2244 i 2340) oraz Ustawq o ochronie gruntow rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r.
(Dz. U. z 2017 r. poz. 1161). Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw lesnych na cele nielesne. W granicach opracowania projektu planu nie wystepuja obszary
chronione w ramach sieci Natura 2000.

Teren objety projektem planu nie jest potozony w obszarze szczegolnego zagrozenia powodzia
(zgodnie z dokumentem ,,Mapy zagrozenia powodziowego™) oraz poza obszarem planowanego
przeprowadzenia wod powodziowych.

W zwiazku z powyzszym projekt planu uwzglednia wymagania ochrony S$rodowiska,
i ochrony gruntéw rolnych i le$nych.

W projekcie planu ustalono stref¢ ochrony konserwatorskiej na catym obszarze objetym
planem, w ktorej przedmiotem ochrony sg: historyczny uktad urbanistyczny osiedla Nowy Dwor
we Wroctawiu, wpisany do ewidencji zabytkéw, uktad przestrzenny, rozplanowanie ulic i linie
zabudowy oraz stref¢ ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych OW, wskazang na
rysunku projektu planu, w ktorej ochronie podlegaja potencjalne zabytki archeologiczne. Ponadto
ustalono, iz w budynkach wpisanych do ewidencji zabytkoéw ochronie podlegaja: bryta i gabaryty,
artykulacja elewacji budynkow, przekrycie dachow w formie dachowki karpidowki w kolorze
ceglastym. W odniesieniu do tych budynkéw zakazano ich rozbudowy, nadbudowy, zmiany formy
uksztattowania dachu. Biorgc powyzsze pod uwage, projekt planu uwzglednia wymagania ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkow.

Na obszarze objetym projektem planu obowigzujg nieprzekraczalne ograniczenia przeszkod
w otoczeniu lotniska Wroctaw - Strachowice, okreslone w dokumentacji rejestracyjnej lotniska.



Regulacje projektu planu nie stojag w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby osob
niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa okre§la §13 pkt 1 uchwaty. Teren oznaczony na rysunku projektu planu
symbolem 1MW zakwalifikowany zostal do terenéw w strefie $rodmiejskiej miast powyzej 100
tysigcy mieszkancow.

W trakcie procedury sporzadzania projektu planu szczegétowo analizowano i wazono interes
publiczny i prywatny. Przedmiotowy projekt planu w pelni uwzglednia walory ekonomiczne
nieruchomosci i miejsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni.
Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby projektu planu miejscowego. W wyniku realizacji ustalen zawartych
w projekcie planu nastapi rozwo6j tkanki mieszkaniowej — uruchomione zostang tereny dotychczas
niezagospodarowane. Uchwalenie planu moze spowodowaé wzrost warto$ci niektorych
nieruchomosci. Tereny 1ZP, 1KDL, 2KDL oraz 1KDPL zostatly wyznaczone w projekcie planu
jako obszary przeznaczone na cele publiczne.

Obszar objety projektem planu stanowi fragment istniejacej i funkcjonujacej tkanki miejskiej,
ktory jest dobrze wyposazony w sieci infrastruktury technicznej. Projekt planu uwzglednia
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. Jednoczes$nie projekt planu uwzglednia potrzebe zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludno$ci. Ustalenia projektu planu
zawarte w §14 okreslaja zasady w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej ustalajac
odprowadzenie $ciekéw komunalnych siecia kanalizacyjna, zapewniajac jednoczesnie ochrong wod
i gruntu przed skazeniem $ciekami komunalnymi. Zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wytacznie
z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujacych
przekroczen dopuszczalnych emisji do Srodowiska.

Udzial spoleczenstwa w pracach nad projektem planu, w tym roéwniez jawno$¢

1 przejrzystos¢ procedury planistycznej zostala zapewniona na kazdym jej etapie, rowniez przy

uzyciu $§rodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

- umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskéw do projektu planu w terminie od
dnia 9 maja 2013 r. do dnia 31 maja 2013 r.,

- zapewnienie mozliwosci dostepu do informacji publicznej o planie miejscowym od etapu
opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektronicznej,

- umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego wersji elektronicznej projektu planu od etapu
uzgadniania,

- umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skandw otrzymanych uzgodnien
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

- umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o wytozeniu do publicznego wgladu projektu
planu miejscowego od dnia 2 wrzesnia do 24 wrzesnia 2019 r., oraz zbieraniu uwag do dnia
8 pazdziernika 2019 r. i zorganizowaniu dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami w dniu 17 wrze$nia 2019 .

Do projektu planu miejscowego, w trybie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie wptyngty wnioski. Do projektu planu miejscowego nie wniesiono réwniez
uwag.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu przyjeto rozwigzania
uwzgledniajgce wszelkie wymagania planowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,
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2) walory architektoniczne i krajobrazowe,

3) wymagania ochrony srodowiska, 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 osob
niepetnosprawnych,

6) walory ekonomiczne przestrzeni,

7) prawo wiasnosci,

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

9) potrzeby interesu publicznego,

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegodlnosci sieci
szerokopasmowych,

11) zapewnienie udziatu 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, srodowiskowej, spotecznej, komunikacyjnej

1 uwarunkowan infrastrukturalnych.

Projekt planu nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia przyjetego uchwata 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 uchwatg Nr LV/1290/18 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie aktualnos$ci Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r.
poz. 126).

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

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.

! Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2019 r. poz. 60, 235, 730, 1524, 1696,
1716 i 1815.



