Wroctaw, 5 listopada 2019 r.
Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Lotniczej, Jerzego Bajana i Szybowcowej
we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu
o uchwate Nr X111/248/15 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 9 lipca 2015 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Lotniczej,
Jerzego Bajana i Szybowcowej we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia
z 2015, poz. 223).

Obszar projektu planu o powierzchni 2,4 ha, potozony jest W zachodniej czesci Wroctawia,
W obrebie geodezyjnym Gadow Maly. Obejmuje teren U zbiegu ulic Lotniczej i Jerzego Bajana,
pomig¢dzy ulicg Lotnicza, z ktorg graniczy od poinocy iulica Szybowcowa z ktdrg graniczy
od potudnia, w bezposrednim sgsiedztwie obiektu SBC Sport & Business Centre. Obszar projektu
planu jest w przewazajacej cze$ci zabudowany budynkami ustugowymi. W zachodniej czeSci
znajduje si¢ obiekt ustug handlu Hala Targowa ,,Tecza” z parkingiem terenowym na 277 stanowisk,
we wschodniej czgsci znajduje si¢ stacja benzynowa Orlenu, obiekty ustugowe zwigzane z obshuga
pojazdéw (stacja kontroli pojazdéow, auto serwis, warsztat samochodowy, wulkanizacja)
oraz budynek ustugowy ,,Creator” Klub — Centrum Konferencyjne (restauracja-kregielnia, Netto).
Pozostaty teren stanowi zielen urzadzona i nieurzadzona.

Zgodnie ze Studium wuwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwatg NrL/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia
2018 roku (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke
przestrzenng miasta, przedmiotowy obszar znajduje si¢ W jednostce urbanistycznej E1 Gadow,
w ramach obszaru przeznaczeh M — obszar mieszkaniowy o stylu zamieszkiwania osiedli
blokowych.

W granicach obszaru projektu planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego zachodniej czes$ci obszaru rozwoju Astra we Wroctawiu (uchwata Nr X1/216/03
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 lipca 2003 r.).

Celem planu jest stworzenie nowych regulacji prawnych, ktore przyczynig si¢ do aktywizacji
procesdOw inwestycyjnych umozliwiajacych stworzenie kompleksu zabudowy ustugowej
obejmujacej handel detaliczny, gastronomig, biura oraz opieke zdrowotng. Nowe rozwigzania
funkcjonalno-przestrzenne wynikajace z aktualnych potrzeb oraz speiniajace wymagania tadu
przestrzennego, umozliwig wprowadzenie nowej zabudowy o funkcji ustugowej zapewniajac
dalszy rozwdj tego obszaru.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ korzystna dostgpnoscia komunikacyjna
dla wszystkich uzytkownikow: pieszych, rowerzystow, pasazerow komunikacji zbiorowej
i indywidualnej. W ramach transportu publicznego ulica Lotnicza obstugiwana jest przez linie
tramwajowe 3, 10, 20 i 33 oraz lini¢ autobusowa dzienng 126, linie autobusowe nocne 243 i 253,
natomiast ulica Bajana obstugiwana jest przez linie autobusowe dzienne 126 i 136 oraz lini¢
autobusowg nocng 243. Obszar ma zapewnione powigzania piesze z reszta dzielnicy gltownie
w ciggach ulic. W odniesieniu do komunikacji zewngtrznej obszar planu znajduje si¢ w odlegtosci
okoto 2,3 km od Autostradowej Obwodnicy Wroctawia, od wezta Wroctaw Stadion, a takze
w odlegtosci okoto 4,5 km od Centrum Wroctawia.

Przewiduje si¢ obstuge komunikacyjng obszaru objetego planem od strony istniejacych ulic:
Lotniczej, Szybowcowej oraz Jerzego Bajana. Dla zapewnienia obstugi komunikacyjnej, w Sytuacji
jezeli istniejagcy uktad komunikacyjny okazalby si¢ niewystarczajacy, istnieje mozliwose
uzupelnienia go o drogi wewnetrzne. W projekcie planu, w § 15 pkt 2, ustalono wskazniki



parkingowe, zabezpieczajac potrzeby parkingowe dla obszaru planu. Ulica Lotnicza stanowi jedno
z wazniejszych polaczen o przebiegu réwnoleznikowym, w zachodniej czesci Wroctawia.
Dla nadania jej szczeg6élnego, reprezentacyjnego charakteru zapisy planu ustalajg szczegodlne
wymagania architektoniczne i wyeksponowanie obiektow usytuowanych w jej bezposrednim
sasiedztwie.

Ustalenia projektu planu powstaly w oparciu o wnioski z analiz: ekonomicznej,
srodowiskowej i spoteczne;j.

Projekt planu uwzglednia wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz walory architektoniczne i krajobrazowe. W planie przewiduje si¢ mozliwos¢ realizacji
zabudowy ustugowej obejmujacej wustugi handlu detalicznego (handel detaliczny
matopowierzchniowy A 1 B oraz utrzymanie istniejacego obiektu handlu detalicznego
wielkopowierzchniowego), ustugi zdrowia (poradnie medyczne, pracownie medyczne), ustugi
nauki i kultury (obiekty naukowe i badawcze, obiekty ksztatcenia dodatkowego, edukacja, obiekty
upowszechniania kultury, wystawy i ekspozycje, pracownie artystyczne) oraz ustugi I (biura,
gastronomia, rozrywka, obiekty hotelowe, ustugi drobne, zaktady lecznicze dla zwierzat, produkcja
drobna, mieszkania towarzyszace, obiekty opieki nad dzieckiem, terenowe urzadzenia sportowe,
kryte urzadzenia sportowe). Ze wzgledu na to, iz plan utrzymuje istniejacy obiekt handlu
detalicznego wielkopowierzchniowego nie wprowadza zmian w strukturze funkcjonalno-
przestrzennej z nim zwigzanych. Plan utrzymuje funkcje: obiekty kongresowe i konferencyjne
oraz zwiazane z obstuga pojazdoéw (obstuga pojazdow, naprawa pojazdow i stacje paliw) w miejscu
ich wystepowania. W zwigzku z istniejgcymi na obszarze planu oraz w bezposrednim jego
sgsiedztwie problemami z parkowaniem samochodow, zapisy planu daja mozliwo$¢ zachowania
w czgéci parkingu terenowego stuzacego klientom Hali Targowej ,,Tecza” jak réwniez
wybudowanie na jego miejscu parkingu wielopoziomowego. W trakcie procesu projektowego
zwrocono szczegbdlng uwage na zachowanie istniejgcej zieleni oraz mozliwos¢ kreowania,
W sasiedztwie obiektéw uslugowych skwerow i placykow zapewniajacych mieszkancom miejsca
spotkan, wypoczynku irekreacji (strefy zieleni). Zapisy planu uwzgledniajgc istniejace
zagospodarowanie wprowadzaja ustalenia umozliwiajace rozwoj tego terenu oraz chronia go przed
niepozadanymi zmianami przestrzenno-funkcjonalnymi.

Obszar planu potozony jest w wyksztatconej juz strukturze funkcjonalno-przestrzennej
0 dobrym wyposazeniu W sieci infrastruktury technicznej (w ulicy Lotniczej, Bajana
i Szybowcowej), zapewniajagc odpowiednig ilos¢ i jako$¢ wody, odprowadzenia $ciekow
sanitarnych i deszczowych, a takze zasilanie w energi¢ elektryczng i gaz. Istniejacy system dostawy
wody i odbioru $ciekdéw jest wystarczajacy i uwzglednia potrzebe odpowiedniej ilosci i jakosci
wody do celéow zaopatrzenia ludno$ci. Ustalenia planu uwzgledniajg 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 § 16 okre$lajg zasady w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej ustalajac odprowadzenie S$ciekow komunalnych wylacznie siecig kanalizacyjna,
zapewniajac jednoczesnie ochrong wdd i gruntu przed skazeniem Sciekami komunalnymi. W planie
wprowadzono  takze dodatkowy =zapis o uwzglednieniu rozwigzan  polegajacych
na zagospodarowaniu wod w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odprowadzenie, odparowanie, rozsaczenie do gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej
wraz ze spowalnianiem ich odptywu do odbiornika, a do sieci kanalizacyjnej dopuszcza sig
wylacznie odprowadzenie czg$ci wod opadowych 1 roztopowych, ktorych zagospodarowanie
nie byto mozliwe.

Na obszarze planu nie wystepuja obiekty lub obszary chronione w rozumieniu Ustawy
o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2018 r. poz. 1614, 2244 i 2340
oraz z 2019 r. poz. 1696 i 1815 ) oraz Ustawy 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia
3lutego 1995 r. (Dz. U. z 2017 poz. 1161). W prognozie oddzialywania na s$rodowisko,
opracowanej na potrzeby sporzadzanego planu wskazano, ze wnioski sformutowane w ekofizjologii
pod katem zagospodarowania przestrzennego terenu i minimalizacji ucigzliwosci zostaly wlasciwie



uwzglednione w projekcie planu. Obszar planu nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia
gruntow le$nych na cele nielesne.

Zapisy planu chronig istniejaca zielen. Projekt planu dla terenéw oznaczonych symbolem 1U
12U w § 19 ust. 2 pkt 11 oraz w § 20 ust. 2 pkt 7 okresla minimalny wskaznik powierzchni terenu
biologicznie czynnego wynoszacy co najmniej 15% powierzchni dziatki budowlanej oraz
wyznacza strefy zieleni, na ktorych okresla minimalny wskaznik powierzchni terenu biologicznie
czynnego wynoszacy co najmniej 60% ich powierzchni oraz na terenie 1KDZ co najmniej 50%.
Na terenie 1U projekt planu ustala wydzielenie wewnetrzne (C) dla zachowania zieleni wysokiej
i Sredniowysokiej oraz dla obiektow do parkowania w wydzieleniach wewngtrznych (A) i (B)
obowigzek zieleni w formie ogrodu wertykalnego na co najmniej 40% elewacji od strony ulicy
Lotniczej i na co najmniej 30% elewacji od strony ulicy Szybowcowej, usytuowanych poza granica
planu.

Caly obszar objety jest strefa ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych W,
dlaktorej wymagane jest przeprowadzenie badan archeologicznych zgodnie z odrgbnymi
przepisami. Biorgc pod uwage powyzsze, projekt planu uwzglednia wymagania ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw. Na terenie planu nie wystepuja obiekty w rejestrze
lub w ewidencji zabytkow.

W projekcie planu ustalono teren drogi zbiorczej oznaczony symbolem 1KDZ (obejmujacy
funkcjonalng cze$¢ pasa drogowego ulicy Jerzego Bajana) oraz teren ciggu pieszo-rowerowego
oznaczony symbolem 1KDPR, jako obszary przeznaczone na cele publiczne.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W odniesieniu
do klimatu akustycznego ustalono w § 19 ust. 2 pkt 14 i § 20 ust. 2 pkt 9 uchwaty dla przeznaczen
terenu: obiekty hotelowe, obiekty opieki nad dzieckiem i edukacje obowiazek stosowania
rozwigzan technicznych w budynkach, ktore zapewnia w nich wilasciwe warunki akustyczne.
Natomiast potrzeby osob niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowsa okreslono § 15 pkt 1 uchwaty.

Wpltyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy, przedstawiony jest w prognozie
finansowe] sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego. Przedmiotowy projekt planu w pelni
uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci i uwarunkowania miejsca, w ktoérym si¢ znajduje,
poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Daje mozliwo$¢ wykorzystania obszarow
uzbrojonych i zaopatrzonych w infrastruktur¢ techniczng. Podczas analiz przeprowadzonych
w trakcie procedury sporzadzania projektu planu szczegdétowo analizowano i wazono interes
publiczny i prywatny oraz zadbano o poszanowanie prawa wilasnoSci, w tym w szczegdlno$ci
prawa wlasnos$ci prywatne;j.

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

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

1) umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Migjskiego:
a) obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i zbieraniu wnioskéw do planu w terminie od dnia 12 sierpnia 2015 r.
do dnia 2 wrze$nia 2015 r.,
b) obwieszczenia o wylozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego od dnia 6 grudnia do 27 grudnia 2017 r. i zbieraniu
uwag do przedmiotowego projektu planu w terminie do dnia 10 stycznia 2018 r. oraz



2)
3)
4)

5)

2)

0 dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu 13 grudnia
2017 r.;

obwieszczenia 0 ponownym wylozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego od dnia 10 wrzeénia do 1 pazdziernika 2019 r.
i zbieraniu uwag do przedmiotowego projektu planu w terminie do dnia 15 pazdziernika
2019 r. oraz o dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu
24 wrzesnia 2019 r.;

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

umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego rysunku i tekstu projektu planu miejscowego
wystanego do opiniowania i uzgodnienia;

umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego rysunku i tekstu projektu planu miejscowego
wylozonego do publicznego wgladu;

udostepnienie w trybie informacji publicznej, w formie papierowej oraz elektronicznej,
aktualnego projektu planu miejscowego w czasie trwania procedury planistyczne;j.

Do projektu planu ztozono jeden wniosek rozpatrzony Zarzadzeniem nr 5336/16 Prezydenta
Wroctawia z dnia 19 wrzesénia 2016 r.

Do projektu planu, w wyznaczonym terminie pierwszego wylozenia, wniesiono dwie uwagi
rozpatrzone Zarzadzeniem nr 8960/18 Prezydenta Wroctawia z dnia 25 stycznia 2018 r.

Nie uwzglednia sig¢ uwagi wniesionej przez:

1) TAURON Dystrybucja S.A. Oddziat we Wroctawiu pismem w dniu 20 grudnia 2017 r.
w zakresie dotyczacym:

a)
b)

wrysowania, nie zaznaczonych na rysunku planu, istniejacych stacji transformatorowych
R-3386 i R-1103, zgodnie z zataczong ich lokalizacja,

wprowadzenia zapisu: w przypadku koniecznosci, w zwigzku z kolizja z planowanymi
zamierzeniami budowlanymi istniejacych stacji, ich przebudowa moze by¢ dokonana
wlasnym kosztem i staraniem zainteresowanego inwestora, w oparciu o uzyskane od
warunki przebudowy;

”SPOLEM” Spotdzielni¢ Hurtowo-Detaliczng ,,T¢cza”, pismem w dniu 9 stycznia 2018 r., dla
terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U, w zakresie dotyczacym:

a)

b)

d)
€)
f)

9)

dopuszczenia modernizacji istniejacego naziemnego parkingu jednopoziomowego,
dopuszczenia mozliwo$ci urzadzenia parkingu samodzielnego jednopoziomowego
roéwniez naziemnego oraz dopuszczenia mozliwosci urzadzenia parkingéw terenowych
otwartych w wydzieleniu wewnetrznym (A),

usunigcia zapisoOw ustalajacych w korytarzu usytuowania ciaggu pieszo-rowerowego
naww. terenie oraz na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 1KDPR,
obowiazek ciggu pieszo-rowerowego na rzecz obowigzku zapewnienia na tych obszarach
swobodnego przejécia i przejazdu rowerem po utwardzonym gruncie,

ustalenia dla handlu detalicznego wielkopowierzchniowego powierzchni sprzedazy
nie mniejszej niz 5000 m?,

zmnigjszenia powierzchni terenu biologicznie czynnego do wartosci nie wigkszej niz 5%
powierzchni dziatki budowlane;,

likwidacji, wyznaczonej na rysunku planu po zachodniej stronie wydzielenia
wewnetrznego (A), strefy zieleni,

zweryfikowania Prognozy skutkow finansowych i uwzglednienia w niej kwoty
na rekompensaty i odszkodowania nie mniejszej niz 62 684 000, 00 ztotych,
uwzglednienia aktualnej zabudowy i1 uzytkowania gruntdow zabudowanych na podstawie
Decyzji Prezydenta Wroctawia Nr 1108-2000 pozwolenia na budowg z dnia 19.06.2000 r.
i Decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego Nr 292-1V/06 pozwolenia
na uzytkowanie z dnia 21.08.2006 r.

Ponizej przedstawiono uzasadnienie do nieuwzglednionych uwag wniesionych do projektu planu w
wyznaczonym terminie pierwszego wylozenia.



Dotyczy pkt 1

W czesci tekstowej uchwaty, w § 4 ust. 2 pkt 6 ustalono grupe kategorii przeznaczenia terenu -
obiekty infrastruktury technicznej, ktora obejmuje nastepujace kategorie przeznaczenia terenu:
stacje transformatorowe, stacje gazowe, obiekty infrastruktury wodociagowej i kanalizacyjne;j.
Zgodnie z § 19 1 § 20 projektu uchwaty, gdzie zawarto regulacje dla terenéw planu oznaczonych na
rysunku planu symbolem 1U i 2U, stacje transformatorowe sg dopuszczone na tych terenach
W grupie przeznaczenia terenu - obiekty infrastruktury technicznej.

Zgodnie z § 3 ust. 1 tresci projektu uchwaty, integralng czescia planu jest rysunek planu stanowiacy
Zatacznik nr 1 do czesci tekstowej uchwaty. Cze$¢ tekstowa uchwaty oraz rysunek planu to dwie
integralne i uzupetniajace si¢ czesci uchwaty.

Prawdziwy stan istniejagcego zagospodarowania terenu pokazuje podktad sytuacyjno-
wysoko$ciowy, na ktérym sporzadzono projekt planu. Projekt planu dopuszcza zmiang lokalizacji
stacji transformatorowych.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze projekt planu, w trakcie etapu uzgadniania, w dniu 31 lipca 2017 r.
zostal wystany z prosba o uzgodnienie do TAURON Dystrybucja S.A. Oddziat we Wroctawiu.
Do projektu planu, w ustalonym terminie, nie zgloszono zadnych uwag. Projekt planu zostat
uzgodniony pozytywnie jako kompletny i bez uwag, w tak uzgodnionej formie zostal wytozony do
publicznego wgladu.

Proponowane zapisy Sa wewngtrznymi ustaleniami instytucji, odnoszacymi si¢ do spraw
realizacyjnych poszczegolnych inwestycji i nie nalezg do materii planu miejscowego.

Nalezy rowniez stwierdzié, ze obligatoryjny element planu miejscowego, okreslony w art. 15 ust. 2
pkt 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostal zrealizowany w §16
projektu uchwaty, gdzie zawarto obowigzujace ustalenia dotyczace systemow infrastruktury
technicznej.

Ponadto podkresla si¢, ze akt prawa miejscowego jakim jest miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego nie moze narzuca¢ zardéwno inwestorowi jak i uzytkownikowi czy operatorowi kto
i za czyje srodki powinien dokonywaé przebudowy stacji transformatorowych.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze projekt planu, w trakcie etapu uzgadniania, w dniu 31 lipca 2017 r.
zostal wystany z prosba o uzgodnienie, do TAURON Dystrybucja S.A. Oddzial we Wroctawiu.
Do projektu planu, w wyznaczonym terminie, nie zgtoszono zadnych uwag. Projekt planu zostat
uzgodniony pozytywnie jako kompletny i bez uwag, w tak uzgodnionej formie zostat wyltozony
do publicznego wgladu.

Dotyczy pkt 2

Ustalenia dotyczace zagospodarowania terenu sa wynikiem wielu szczegotowych analiz
dotyczacych funkcji terenu, uksztaltowania zabudowy, jej formy, linii i gabarytow oraz jej
intensywnosci W szerszym kontekscie urbanistycznym.

Obszar przedmiotowego planu jest pasem terenu usytuowanym w bezposrednim sgsiedztwie ulicy
Lotniczej. Analizujac kompozycyjny i funkcjonalno-przestrzenny rozwoj tego terenu nalezy
podkresli¢, Ze jest on obszarem o funkcji ustugowej oddzielajacym osiedle mieszkaniowe (Osiedle
Kosmonautow) od ulicy Lotniczej. Z racji swojego potozenia, w bezposrednim sgsiedztwie ulicy
i duzego osiedla mieszkaniowego, wydaje si¢ za zasadng kontynuacje i rozwdj ustugowego
charakteru tego terenu oraz uregulowanie na nim kubaturowej obudowy ulicy Lotniczej
zapewniajac szeroki pakiet ustug dla mieszkancow Osiedla Kosmonautow.

Osiedle Kosmonautow powstawato od 1977 roku, jako realizacja zwycigskiego projektu
konkursowego autorstwa arch. Andrzeja Chachaja iarch. Zbigniewa Malinowskiego, ktorej
realizacja nie zostala ukonczona. Nie zostata zrealizowana m.in. strefa parkingowa zaplanowana
W bezposrednim  sgsiedztwie ulicy Lotniczej. Powstalo duze osiedle mieszkaniowe
bez wystarczajacego zaplecza parkingowego. W latach 80 i 90 powstawaly obiekty mieszkalne
oraz mieszkalno-ustugowe z parkingami wbudowanymi, ktore nie bilansowaty zapotrzebowania
na miejsca postojowe. Tak tez powstatlo osiedle mieszkaniowe liczgce okoto 35 tys. mieszkancow,
ktore obecnie boryka si¢ z ogromnymi problemami parkingowymi. Natomiast teren
W bezposrednim sgsiedztwie ulicy Lotniczej zostal w przewazajacej czesci zabudowany obiektami
ustugowymi.



Szczegblowe analizy zagospodarowania terenu oraz jego sasiedztwa wykazaly koniecznos$é
ograniczenia rozwoju funkcji ustugowej na rzecz stworzenia miejsca pod parking wielopoziomowy
stuzacy mieszkancom osiedla oraz uzytkownikom obiektow ustugowych. Teren w bezposrednim
sgsiedztwie hali ,,Tecza”, zaymowany obecnie przez parking terenowy otwarty, wydaje si¢ jedynym
mozliwym dla tej funkcji miejscem. Przeznaczenie tego terenu na parking wielopoziomowy
umozliwi stworzenie kontynuacji cigglosci obudowy ulicy Lotniczej bez generowania
zapotrzebowania na miejsca postojowe jak w przypadku pozostalych obiektow ushugowych.
Przyczyni si¢ to do stworzenia obudowy ulicy Lotniczej w formie tzw. ,ustugowego bufora”
oddzielajacego osiedle mieszkaniowe od niej.

Zgodnie z art. 65, ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydane
ostateczne, prawomocne decyzje o pozwoleniu na budowe nie ulegaja wygasnieciu w przypadku
jezeli dla danego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sa inne niz w wydanej
decyzji.

Ustalenia dotyczace zagospodarowania terenu sa wynikiem wielu szczegdtowych analiz
dotyczacych kategorii przeznaczenia terenu, uksztaltowania zabudowy jej formy i gabarytow
oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Analiza obszaru projektu planu pod katem regulacji dotyczacej komunikacji pieszo-rowerowej
wykazata konieczno$¢ utrzymania i kontynuacji zapisOw obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie rozwoju Astra we Wroctawiu (uchwata Nr X1/216/03
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 lipca 2003 r.), gdzie dla dziatek nr 5/316, 5/318, AM-3, obreb
Gadow Maty, ustalono tereny komunikacji pieszo-rowerowej oraz zieleni urzadzonej oznaczone na
rysunku planu symbolem 18.KP+ZP i 20.KP+ZP, nie dopuszczajac na nich zabudowy. Ustalenia
te zapewniajg powigzanie komunikacji pieszo-rowerowej ciggow pieszo-rowerowych ulic
Latawcowej i Sterowcowej usytuowanych poza terenem planu.

W przedmiotowym projekcie planu wskazana jest kontynuacja zapisow ww. obowigzujacego
miejscowego planu dotyczacych przeznaczenia ww. dzialek na komunikacje pieszo-rowerowa.
Projekt planu ustala na dzialce nr 5/316, AM-3, obr¢b Gaddéw Maty, teren oznaczony na rysunku
planu symbolem 1KDPR - teren ciagu pieszo-rowerowego oraz na dziatce nr 5/318, AM-3, obr¢b
Gadow Maty izachodnim fragmencie dziatki nr 5/319, AM-3, obreb Gadéow Maty, korytarz
usytuowania ciggu pieszo-rowerowego, w ktorym obowigzuje usytuowanie ciggu pieszo-
rowerowego. Jego ksztalt oraz forma bedzie wynikiem szczegdélowych analiz obecnego
zagospodarowania terenu. Nalezy zwrdéci¢ uwage, iz cigg ten nie bedzie zajmowal calej
powierzchni korytarza, a jedynie jego fragment.

Ustalenia dotyczace powierzchni zabudowy oraz w przypadku dopuszczenia na terenie planu
obiektow handlu detalicznego wielkopowierzchniowego, powierzchni sprzedazy, sa wynikiem
wielu szczegdtowych analiz dotyczacych zagospodarowania terenu, jego funkcji, uksztaltowania
linii zabudowy, jej parametréw oraz uwarunkowan najblizszego sasiedztwa.

Na terenie planu znajduje si¢ obiekt handlowy ,,Hala Tecza”, ktérego powierzchnia sprzedazy, przy
obecnej aranzacji wnetrza, wynosi 3035 m?.

Szczegblowe analizy dotyczace mozliwosci dopuszczenia na terenie planu przeznaczenia dla
obiektow handlu detalicznego wielkopowierzchniowego shuzacych sprzedazy detalicznej
przystosowanych do przyjmowania klientow o powierzchni sprzedazy powyzej 5000 m? wykazaty
niezasadno$¢ dopuszczenia takiego przeznaczenia

W polityce przestrzennej osiedli mieszkaniowych popiera si¢ rodzime, lokalne hale targowe, gdzie
mieszkancy chetnie robiag zakupy. Wynika to z tatwego dostepu do ustug w szczegolnosci tych,
z ktoérych korzysta si¢ codziennie lub dos¢ czgsto, CO w znacznym stopniu wptywa na komfort zycia
mieszkancow.

W  okolicy Osiedla Kosmonautow usytuowane sg dwa obiekty handlu detalicznego
wielkopowierzchniowego Centrum Handlowe Astra przy ulicy Horbaczewskiego 4-6
(o powierzchni sprzedazy ok. 14 000 m?) oraz centrum handlowo — rozrywkowo - rekreacyjne
Magnolia Park przy ulicy Legnickiej 58 (o powierzchni sprzedazy ok. 98 700 m?). Dopuszczenie
natereniec planu obiektow handlu detalicznego wielkopowierzchniowego o podobnych
wielkosciach powielitoby typ obiektow juz wystepujacych w najblizszym otoczeniu. Rejon ten jest



wystarczajgco nasycony w obiekty handlu detalicznego wielkopowierzchniowego o powierzchni
sprzedazy pow. 5000 m?.

Gléwnym zalozeniem planu jest stworzenie kompleksu zabudowy uslugowej o szerokim pakiecie
ustug obejmujacym handel detaliczny, gastronomig, biura, obiekty hotelowe, kongresowe
i konferencyjne, ustugi kultury oraz opieki zdrowotnej.

Nalezy zwroci¢ uwagg, ze projekt planu miejscowego obejmuje obszar, ktory w obowigzujacym
Studium, usytuowany jest w obszarze rozmieszczenia obiektoéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2 000 m? lecz nie przekraczajacej 5 000 m?.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie moze narusza¢ ustalen Studium, a jego
ustalenia powinny umozliwia¢ realizacj¢ okreslonej w nim polityki przestrzennej miasta.

Ustalenia dotyczace zagospodarowania terenu sg wynikiem wielu szczegotowych analiz
dotyczacych funkcji terenu, uksztaltowania zabudowy jej linii, formy 1 gabarytéw
oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Analizy wykonane dla terenu wykazaty konieczno$¢ ograniczenia powierzchni zabudowy w celu
ochrony istniejacej zieleni oraz stworzenie regulacji majacych na celu zwigkszenie powierzchni
biologicznie czynnej na terenie planu.

Projekt planu miejscowego obejmuje obszar, ktory w Studium nalezy do jednostki urbanistycznej
E1l Gadoéw, w ramach obszaru przeznaczen M — obszar mieszkaniowy o stylu zamieszkiwania
osiedli blokowych. W przedmiotowej jednostce urbanistycznej nalezy dazy¢ do ochrony
i podniesienia standardu terenow zieleni oraz ograniczenia dogeszczenia zabudowy kosztem
terenoéw zieleni. Zalecana minimalna warto$¢ wskaznika powierzchni terenu biologicznie czynnego,
dla ustalonych w zapisach planu funkcji ustugowych, nie powinna by¢ mniejsza niz 20%
powierzchni dziatki budowlanej. Nalezy zwroci¢ uwagg, ze ustalona w zapisach projektu planu
powierzchnia terenu biologicznie czynnego nie mniejsza niz 15% powierzchni dziatki budowlane;j
stanowi niezbedne minimum, ktore nie powinno by¢ zmniejszane.

Zapisy planu miejscowego nie mogg narusza¢ ustalen Studium, jego ustalenia powinny umozliwia¢
realizacj¢ okreslonej w nim polityki przestrzennej miasta.

Ustalenia dotyczace zagospodarowania terenu sa wynikiem wielu szczegotowych analiz
dotyczacych funkcji terenu, uksztaltowania zabudowy jej linii, formy 1 gabarytow
oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Analizy wykonane dla terenu wykazaty konieczno$¢ ograniczenia powierzchni zabudowy w celu
ochrony istniejacej zieleni oraz stworzenie regulacji majacych na celu zwigkszenie powierzchni
biologicznie czynnej na terenie planu.

Potocng czgsci dziatki nr 5/317, AM-3, obreb Gadow Maty, zagospodarowang obecnie urzagdzong
zielenig $redniowysoka 1 wysoka, oOznaczono na rysunku projektu planu wydzieleniem
wewnetrznym (B). Ustalenie to ma na celu zapewnienie ochrony i utrzymania tego
zagospodarowania terenu. Jest to skupisko drzew, gdzie dominuja topole z domieszka robinii,
debow i brzéz uzupetnione bluszczem pospolitym.

Dla umozliwienia kontynuacji tej formy zagospodarowania terenu, w zachodniej czgéci terenu
wyznaczono strefe zieleni, na ktorej obowigzuje powierzchnia biologicznie czynna na co najmniej
60% jej powierzchni. Ta regulacja ma réwniez na celu ,,zielong” obudowe terenu ciggu pieszo-
rowerowego oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDPR.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt planu miejscowego,
zawierajacy cze$¢ tekstowa 1 graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrgbnymi,
odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem.

Zgodnie z art. 17 pkt 5 ww. ustawy: wojt, burmistrz albo prezydent miasta po podjeciu przez rade
gminy uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego sporzadza m.in. prognoze
skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego. Prognoza ta nalezy do materiatow
planistycznych, sporzadzanych na potrzeby projektu planu miejscowego.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ww. ustawy: plan miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie
narusza on ustalen studium (Zatacznik nr 2), rozstrzygajac jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia
uwag do projektu planu (Zatacznik nr 3) oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji



z zakresu infrastruktury technicznej ktore nalezg do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich
funkcjonowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych (Zatacznik nr 4). Czgs¢ tekstowg
planu stanowi tre$¢ uchwaly oraz ww. rozstrzygniecia stanowiace zataczniki nr 2, 3, i 4
do uchwaty. CzeScig graficzng planu jest rysunek planu, stanowigcy Zatacznik nr 1 do uchwaty.
Ponadto, zgodnie z § 2 ust 2 pkt 4, Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, projekt planu miejscowego rozumiany jest jako projekt tekstu planu miejscowego
i projekt rysunku planu miejscowego.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze zgodnie z § 3 ust. 1 tre$ci uchwaty, integralng czescig planu jest rysunek
planu stanowiacy Zatacznik nr 1. Czg$¢ tekstowa uchwalty wraz z Zalacznikiem nr 1
oraz Zatacznikami nr 2, 3 i 4 to integralne i uzupelniajace si¢ cze$ci uchwaty, ktére uchwala Rada
Gminy.

Zgodnie z trescig obowigzujacych przepisow prognoza skutkéw finansowych wprawdzie musi by¢
w toku procedury planistycznej opracowana i przedtozona Radzie Gminy wraz z projektem planu,
jednakze nie stanowi ona zalacznika do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Tym samym nie jest ona elementem uchwalanego planu. Przypisuje si¢ jej walor wytacznie analizy
ekonomicznej.

Zgodnie z art. 65, ust 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydane
ostateczne, prawomocne decyzje o pozwoleniu na budowe nie ulegaja wygasnieciu w przypadku
jezeli dla danego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej
decyzji.

Ustalenia dotyczace zagospodarowania terenu sa wynikiem wielu szczegétowych analiz
dotyczacych funkcji terenu, uksztaltowania zabudowy jej linii, formy 1 gabarytow
oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Obszar przedmiotowego planu jest pasem terenu usytuowanym w bezposrednim sgsiedztwie ulicy
Lotniczej. Analizujagc kompozycyjny i funkcjonalno-przestrzenny rozwoj tego terenu nalezy
podkresli¢, ze jest on obszarem o funkcji ustugowej oddzielajgcym osiedle mieszkaniowe (Osiedle
Kosmonautow) od ulicy Lotniczej. Z racji swojego potozenia, w bezposrednim sasiedztwie ulicy
i duzego osiedla mieszkaniowego, wydaje si¢ za zasadng kontynuacje i rozwdj ustugowego
charakteru tego terenu oraz uregulowanie na nim obudowy ulicy Lotniczej zapewniajac szeroki
pakiet ustug dla mieszkancéw Osiedla Kosmonautow.

Osiedle Kosmonautow powstawato od 1977 roku, jako realizacja zwycigskiego projektu
konkursowego autorstwa arch. Andrzeja Chachaja i arch. Zbigniewa Malinowskiego, ktorego
realizacja nie zostata ukonczona. Nie zostata zrealizowana m.in. strefa parkingowa zaplanowana
W bezposrednim sasiedztwie ulicy Lotniczej w wyniku czego powstato duze osiedle mieszkaniowe
bez zaplecza parkingowego. W latach 80 i 90 powstawaly kolejne obiekty mieszkalne oraz
mieszkalno-ustugowe z parkingami wbudowanymi, ktore czesto nie w pelni bilansowaty
zapotrzebowanie na miejsca postojowe. Powstalo osiedle mieszkaniowe liczace okoto 35 tys.
mieszkancoéw, ktore w obecnie boryka sie zogromnymi problemami parkingowymi. Teren
W bezposrednim  sgsiedztwie ulicy Lotniczej zostal w wigkszosci zabudowany obiektami
ustugowymi.

Szczegotowe analizy zagospodarowania terenu oraz jego sasiedztwa wykazaty konieczno$e¢
ograniczenia rozwoju funkcji ustugowej na rzecz stworzenia miejsca pod parking wielopoziomowy
stuzacy mieszkancom osiedla oraz uzytkownikom obiektéw uslugowych usytuowanych
W bezposrednim sasiedztwie ulicy Lotniczej.

Teren w bezposrednim sgsiedztwie hali ,,Te¢cza”, zajmowany obecnie przez parking terenowy
otwarty na 277 stanowiska, wydaje si¢ jedynym mozliwym dla tej funkcji miejscem. Przeznaczenie
tego terenu na parking wielopoziomowy umozliwi stworzenie kontynuacji ciggtosci obudowy ulicy
Lotniczej bez generowania zapotrzebowania na miejsca postojowe jak dzieje si¢ w przypadku
pozostatych obiektow ustugowych.

Projekt planu po rozpatrzeniu uwag nie zostal skierowany nasesjc Rady Miejskiej
Wroctawia. Po ponad rocznej przerwie, po spotkaniach z Rada Osiedla Gadéw - Popowice
Potudnie i mieszkancami oraz przeanalizowaniu problemu parkowania na osiedlu mieszkaniowym
Gadoéw, wprowadzono zmiany w projekcie planu dotyczgce podziatu wydzielenia wewnetrznego
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(A) na terenie 1U na dwa wydzielenia (A) i (B) i dopuszczenia w wydzieleniu wewnetrznym (B)
parkingow terenowych otwartych. Wznowiono procedure planistyczng projektu planu, ponownie
uzgodniono projekt planu i powtornie wytozono do publicznego wgladu projekt planu.

Do projektu planu, w wyznaczonym terminie drugiego wylozenia, nie wniesiono uwag.

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

Plan jest zgodny z wynikami analizy ,,Ocena aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego” przyjetej uchwata nr LV/1290/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 26 kwietnia
2018 r. (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).

Plan zostat sporzadzony 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 pdézn. zm.), przy jednoczesnym zachowaniu jawnoSci i przejrzystosci procedur
planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.



