Wroctaw, 02.01. 2020 r.
Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Parkowej i Adama Mickiewicza we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
o uchwate Nr LIX/1392/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 5 lipca 2018 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W rejonie ulicy Parkowej
i Adama Mickiewicza we Wroctawiu.

Obszar objety planem o powierzchni 1,78 ha ograniczony jest ulicami Parkowsg i Adama
Mickiewicza. Na obszarze tym dominuje wlasnos$¢ osob prawnych i 0sob fizycznych.

Zgodnie z ustaleniami obowigzujacego ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroclawia” (uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 11 stycznia 2018 r.), okreslajacym polityke przestrzenng miasta, przedmiotowy obszar znajduje
si¢ W jednostce urbanistycznej C6 Zacisze — Zalesie, w ramach obszaru przeznaczen M — obszary
mieszkaniowe o kameralnym stylu zamieszkiwania. Wystepuja tam nastepujace klasy przeznaczen:
mieszkalnictwo (dominujace), uslugi powszechne 1 (uzupelniajace), ushugi powszechne 2
(uzupehiajace), nauka (uzupetniajace), infrastruktura (uzupetniajace), zielen (uzupeiniajace) przy
jednoczesnym uwzglednieniu dodatkowych ograniczen, wustaleh 1 =zalecen, ktore zostaly
uszczegotowione w odpowiednich rozdziatach Studium oraz kartach jednostek urbanistycznych.

Na obszarze objetym planem obowigzuje obecnie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
potudniowej czgsci Szczytnik we Wroctawiu, przyjety uchwata nr XVIII/514/04 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 15 stycznia 2004 r., Dz. Urz. Woj. Doln. z 12 lipca 2004 r. Nr 132, poz. 2253.
Celem przystgpienia do sporzadzenia planu jest zmiana wyzej wymienionego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie wzbogacenia przeznaczenia terenéw o nowe funkcje,
zgodnie z zaleceniem ,,Studium uwarunkowan...” oraz dostosowania zapiséw planu do nowych
standardow wynikajacych z obowigzujacego prawa miejscowego.

Ponadto wtasciciel nieruchomosci potozonej przy ul. Parkowej 1-3, ktorym jest Parafia
Ewangelicko-Augsburska we Wroctawiu Opatrznoéci Bozej, ztozyl wniosek o zmiang obecnie
obowiazujacego planu. W projekcie planu przewidziano dla tej nieruchomosci dziatalno$¢ oswiatowa
oraz obiekty pomocy spotecznej. Jednoczes$nie jako funkcje towarzyszace dziatalnosci oswiatowej lub
obiektom pomocy spotecznej dopuszczono: zabudowe zamieszkiwania zbiorowego, zabudowe
zamieszkiwania wspolnot religijnych, obiekty sakralne, biura, gastronomie¢, wystawy i ekspozycje.
Parafia Ewangelicko-Augsburska przedstawita koncepcje rozbudowy budynku przy ul. Parkowej 1-3
0 nowa czes¢ od strony wschodniej pelnigcg role sali wielofunkcyjnej wraz z dodatkowym wejsciem
oraz zapleczem. Obiekt ma by¢ zaglebiony w ziemi i przykryty zielonym dachem. Mozliwosé
realizacji przedmiotowego rozwigzania zostala zawarta w projekcie planu.

Po przeanalizowaniu wariantowych rozwigzan, pozostaty obszar obj¢ty planem przeznaczono
przede wszystkim na ustugi o szerokim charakterze, takie jak: biura, ustugi drobne, pracownie
artystyczne, poradnie medyczne, pracownie medyczne, handel detaliczny matopowierzchniowy A,
gastronomia, obiekty hotelowe, obiekty upowszechniania kultury, mieszkania towarzyszace, obiekty
ksztalcenia dodatkowego, obiekty opieki nad dzieckiem, edukacja.

Zgodnie z uwarunkowaniami ekofizjograficznymi, projekt planu ustala strefy zieleni, w
ktorych powierzchnia terenu biologicznie czynnego musi stanowi¢ co najmniej 70% powierzchni tej
strefy oraz okresla procentowy udziat powierzchni terenu biologicznie czynnego, ktéry musi stanowi¢
co najmniej od 20% do 60% powierzchni dziatki budowlanej. Obowiazuje ochrona starodrzewu: w
strefach zieleni, jako drzewo do zachowania, jako szpaler drzew objety ochrong oraz pomnik przyrody
— cyprysik groszkowy.

Na przedmiotowym obszarze zgodnie z przepisami dotyczacymi ochrony $rodowiska w
zakresie ochrony przed hatasem tereny oznaczone na rysunku planu symbolami 1IMW-U, 1MN-U
i 1U-MN naleza do terenéw mieszkaniowo-ustugowych. Jednocze$nie dla przeznaczen: zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, obiekty hotelowe, obiekty
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opieki nad dzieckiem, obiekty pomocy spotecznej i edukacja obowigzuje stosowanie rozwigzan

technicznych w budynkach, ktore zapewniaja w nich wiasciwe warunki akustyczne.

Na obszarze planu nie wystepuja tereny komunikacyjne, ale w bezposrednim sgsiedztwie
znajduje si¢ ulica Adama Mickiewicza — ulica 0 znaczeniu podstawowym oraz ulica Parkowa — ulica o
znaczeniu lokalnym. Bezposrednio przy obszarze planu w ciggu ulicy Mickiewicza znajduje si¢
przystanek autobusowy obstugujacy linie 115 Wojnow — pl. Grunwaldzki oraz 715 Swojczyce — Reja.
Dodatkowo w odleglosci ok. 350 m znajduja si¢ przystanki tramwajowe i autobusowe. Dostepnosé
komunikacyjna oparto na istniejacych dojazdach od ul. Parkowej oraz siggacza ulicy Adama
Mickiewicza.

Obszar objety planem jest dostatecznie wyposazony w infrastrukturg techniczng: gazows,
wodociggowsa, kanalizacji sanitarnej i kanalizacji deszczowej oraz energetyczng niskiego napigcia.
Ustalenia planu uwzgledniajg potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci
telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na catym obszarze planu lokalizacji
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Jednocze$nie plan uwzglednia potrzebe
zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci. Zapisy stosowane
W planie pozwalaja na realizacje systemow infrastruktury technicznej, przy poszanowaniu zasad
ochrony srodowiska wynikajacych z przepisow odrgbnych.

Na obszarze opracowania wystgpuje obiekt podlegajacy ochronie w mysl ustawy o ochronie
przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2018 poz. 1614 z pézn. zm.). Jest nim wskazane na
rysunku planu drzewo — cyprysik groszkowy, uznane jest za pomnik przyrody — uchwata Rady
Migjskiej Wroctawia nr XI1/421/99 z dnia 23 wrzesnia 1999 r. (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej
Wroctawia z 1999 r. Nr 8, poz. 379).

Na obszarze opracowania nie wystepuja obszary podlegajace ochronie w mys$l ustawy o
ochronie gruntdow rolnych i le$nych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2017 poz. 1161). Przedmiotowy
obszar nie wymaga wiec zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.

Ochronie konserwatorskiej podlega caly obszar objety planem wpisany do rejestru zabytkow —
fragment Parku Szczytnickiego (nrrejestru A/2791/194, decyzja z dnia 15.02.1962 r.). Planuje si¢
chroni¢: historyczny uktad funkcjonalno-przestrzenny, uktad drogowy, zachowany historyczny sposob
zagospodarowania terenu, intensywno$¢ i skale zabudowy, zielen komponowana, starodrzew,
historyczne nawierzchnie ulic i alei. Ponadto willa przy ul. Parkowej 13 wpisana jest do rejestru
zabytkow (nr rejestru A/6004, decyzja z dnia 27.04.2016 r.), a wille przy ul. Parkowej: 1-3, 5, 7 i 9
ujete sa w gminnej ewidencji zabytkow (zarzadzenie nr 12549/14 Prezydenta Wroctawia z dnia 24
listopada 2014 r. w sprawie zatozenia gminnej ewidencji zabytkow).

Poszczegodlne dziatki sg wlasnoscig: Gminy w zarzadzie, uzytkowaniu — na powierzchni okoto
2,4 ha (14% obszaru opracowania), innych osob prawnych — na powierzchni okoto 6,8 ha (39%
obszaru opracowania) oraz o0sob fizycznych — na powierzchni okoto 8,4 ha (47% obszaru
opracowania).

W trakcie procedury sporzadzania planu szczegdélowo analizowano i wazono interes publiczny
i prywatny. Przedmiotowy projekt planu w petni uwzglgdnia walory ekonomiczne miejsca, w ktorym
si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni.

Regulacje projektu planu nie stojag w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W tresci uchwaty
uwzgledniono potrzeby 0sob niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa. Dla obiektow wpisanych do ewidencji lub rejestru
zabytkdéw nie obowigzujg ustalenia dotyczace parkowania pojazdéw zawarte w § 10 pkt 2.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego. Uchwalenie planu nie spowoduje spadku warto$ci
nieruchomosci nim obje¢tych.

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

- umieszczenie ogloszen w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego o przystgpieniu do
sporzadzenia planu i terminie zbierania wnioskow oraz o wytozeniu projektu planu do publicznego
wgladu i1 terminie zbierania uwag oraz dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami,



- umieszczenie na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego obwieszczen o przystapieniu
do sporzadzenia planu i terminie zbierania wnioskow oraz o wytozeniu projektu planu do
publicznego wgladu i terminie zbieraniu uwag oraz dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie
planu rozwigzaniami,

- zbieranie wnioskoéw i uwag do projektu planu,

- umieszczanie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroclawia o sposobie rozpatrzenia
wnioskow do projektu planu, umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego skanow
otrzymanych opinii i uzgodnien do projektu planu,

- 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,

- od etapu opiniowania, zapewnienie mozliwosci dostepu do informacji publicznej o projekcie planu
w formie papierowej, ustnej, pisemnej lub elektronicznej.

W ogtoszeniu prasowym w prasie lokalnej w dniu 24 pazdziernika 2018 r. oraz w BIP Urzedu
Miejskiego Wroctawia i obwieszczeniu na tablicach ogloszen o przystapieniu do sporzadzenia mpzp
wyznaczono termin zbierania wnioskow do dnia 16 listopada 2018 r. W wyznaczonym terminie
wptynat 1 wniosek, ktory zostat rozpatrzony Zarzadzeniem nr 939/19 Prezydenta Wroctawia z 7 maja
2019r.

Po ogloszeniu w prasie lokalnej w dniu 3 pazdziernika 2019 r. projekt planu zostal wylozony
do publicznego wgladu wraz prognozg oddziatywania na $rodowisko w dniach od 11 pazdziernika
2019 r. do 4 listopada 2019 r. Dyskusja publiczna nad przyjgtymi w projekcie planu rozwigzaniami
odbyta sie¢ w dniu 30 pazdziernika 2019 r. Uwagi do wytozonego do publicznego wgladu projektu
zbierano do 19 listopada 2019 r. Do planu nie ztozono zadnych uwag.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie 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 $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 0sob
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 udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,

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

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 Uchwata Nr LV/1290/18 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan i
kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego  Wroctawia oraz = miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz.
126).

Projekt planu sporzadzono zgodnie z wymagang procedura formalno-prawna, okreslong w art.
17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r.
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poz. 1945 z pdézn. zm.), przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci 1 przejrzystosci procedur
planistycznych i moze by¢ przedmiotem uchwalenia.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.



