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Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroclawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Boleslawa Prusa i gen. Jozefa Bema

we Wroclawiu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzgdzony w oparciu
o uchwale Nr LVI/1325/18 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 24 maja 2018 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Bolestawa
Prusa i gen. Jézefa Bema we Wroclawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r.

poz. 162).

Obszar opracowania o powierzchni 2,0 ha, potozony jest w centralnej czg¢$ci miasta, w obrebie
geodezyjnym Plac Grunwaldzki, na terenie osiedli Nadodrze oraz Otbin. Ograniczony jest ulicami:
gen. Jozefa Bema, Bolestawa Drobnera oraz Boleslawa Prusa oraz ciggiem pieszym na przedtuzeniu

ulicy Jana Kilinskiego.

Na obszarze opracowania obowigzuje uchwata nr LII/3184/06 Rady Miejskiej Wroclawia
z dnia 8 czerwca 2006 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru Placu Bema — czgs¢ A.

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroclawia, przyjetym uchwala Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 roku,
okreslajacym polityke przestrzenng miasta, przedmiotowy obszar objety przystapieniem znajduje sie
w jednostce urbanistycznej A6 Srodmiescie Nadodrzanskie, w ramach obszaru przeznaczen MU
— obszaru mieszkaniowo-ustugowego o srodmiejskim stylu zamieszkiwania.

Celem opracowania projektu planu jest wprowadzenie nowych przeznaczen zwigzanych
przede wszystkim z edukacjg i opieka nad dzie¢mi wraz z okresleniem zasad ich dopuszczania.

Przewazajaca czgs¢ obszaru objetego projektem planu, stanowia grunty bedace wlasnoscia
osob fizycznych oraz prawnych. Pozostale nieruchomosci stanowia wiasnos¢ Gminy Wroclaw,

w zarzadzie trwatym ZDiUM.

Na terenie objetym opracowaniem znajduje si¢ budynek biurowy, w ktérym w jego péinocne;j
czgéci  znajduja  si¢  mieszkania.  Wewnatrz  budynku  znajduje  si¢  dziedziniec,
z zagospodarowang formg zieleni i malej architektury. Jest on powszechnie dostepny poprzez przejscia
bramowe zlokalizowane od strony ulicy gen. Jozefa Bema oraz pieszego pasazu, na przedtuzeniu ulicy
Jana Kilinskiego. W rejonie opracowania dominuje zabudowa mieszkaniowa z ustugami
zlokalizowanymi w pierwszej kondygnacji. Obszar opracowania projektu planu nie wymaga
rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej oraz przeksztatcen.

Projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz walory krajobrazowe i architektoniczne. Dokonano szczegbtowej analizy uwarunkowan
i uwzgledniono zaréwno interes publiczny jak i prywatny. Ustalenia projektu planu podtrzymuja
dotychczasowe zagospodarowanie terenu zaréwno jesli chodzi o funkcje jak i gabaryty istniejacego
budynku biurowo - mieszkaniowego. Okreslono maksymalng wysokos¢ obiektu oraz dopuszczalny
ksztalt dachow, wprowadzono linig¢ zabudowy i wyznaczono wydzielenia wewnetrzne, ktére lokalizuja
i definiuja dopuszczone formy przeznaczen (w tym miedzy innymi zabudowe mieszkaniowa



wielorodzinng). Dodatkowo wyznaczono strefy zieleni, w ktorych okreslono minimalng powierzchnig
terenu biologicznie czynnego.

W prognozie oddziatywania na srodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego projektu
planu wskazano, Zze projekt planu i jego ustalenia sa zgodne z przepisami dotyczacymi ochrony
srodowiska, a jego realizacja nie wplynie znaczaco negatywnie na stan srodowiska.

W granicach opracowania projektu planu nie wystepujg obszary chronione w ramach sieci
Natura 2000. Obszar projektu planu znajduje si¢ poza zasiggiem korytarzy ekologicznych
zlokalizowanych na obszarze miasta.

Teren objety projektem planu polozony jest poza obszarem szczegdlnego zagrozenia
powodzig (zgodnie z dokumentem ,Mapy zagrozenia powodziowego™) oraz poza obszarem
planowanego przeprowadzenia wod powodziowych.

Z uwagi na polozenie w istniejgcej i funkcjonujacej tkance miejskiej, obszar
ten charakteryzuje si¢ bardzo dobrg dostgpnoscig komunikacyjna, przez co nie ma koniecznosci
przeprowadzania inwestycji polegajacych na tworzeniu nowych elementow uktadu komunikacyjnego.
Ukltad drogowy opiera si¢ na istniejacym i zagospodarowanym szkielecie komunikacyjnym. Tworza
go ulice: Bolestawa Prusa, gen. Jozefa Bema oraz Bolestawa Drobnera. Obstuga komunikacyjna jest
w pelni wykorzystywana i zlokalizowana od strony placu gen. Jozefa Bema. Piesi oraz rowerzysci
rowniez maja zapewniona dobra dostepnos¢ objetego projektowanym planem obszaru — ww. ulice
wyposazone sa w chodniki, a trasa rowerowa przebiega wzdluz ulic: Bolesltawa Drobnera
i gen. Jozefa Bema. Jest to takze obszar dobrze wyposazony w zakresie infrastruktury techniczne;j:
gazociagi, system wodociggdw 1 kanalizacji, cieplownictwa oraz energetyki $redniego i niskiego
napiecia. System dostawy wody w chwili obecnej jest wystarczajacy. Zapisy projektu planu zawarte
w § 13 okreslajg zasady w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej ustalajac odprowadzenie
$ciekow komunalnych siecig kanalizacyjng, zapewniajgc rownocze$nie ochronge wéd i gruntu przed
skazeniem $ciekami komunalnymi. Zaopatrzenie w cieplo dopuszcza si¢ wylacznie z sieci
cieplowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych, ktore nie powodujg przekroczen
dopuszczalnych norm emisji do srodowiska.

Projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkOw poprzez ustalenie na calym obszarze objetym opracowaniem strefy ochrony
konserwatorskiej. Ponadto w projekcie planu ustalono strefy ochrony stanowisk archeologicznych,
wskazane na rysunku planu.

Ustalenia projektu planu chronia istniejace formy zieleni, nakladajac obowiazek utworzenia
zieleni lub powierzchni biologicznie czynnej na terenach niezabudowanych i nieutwardzonych.

W projekcie planu ustalono wskazniki parkingowe dla rowerow, zabezpieczajgc potrzeby
parkingowe dla calego terenu. Ponadto w §12 na potrzeby osob niepelnosprawnych w projekcie planu
wprowadzone zostaly ustalenia w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa. Tereny oznaczone na rysunku projektu planu symbolami 1KDZ,
1KDL, 1KDPR obejmujg w liniach rozgraniczajacych istniejace ulice: gen. Jozefa Bema, Bolestawa
Prusa oraz ciag pieszy na przedtuzeniu ulicy Jana Kilinskiego i zostaly one wyznaczone w projekcie
planu jako tereny realizacji celu publicznego.

Ustalenia projektu planu miejscowego okreslaja m.in.: przeznaczenie, zasady zabudowy
i zagospodarowania terenu, wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych,
zasady prawidlowego funkcjonowania obstugi komunikacyjnej w stosunku do istniejacego ukladu
komunikacyjnego, zasady wynikajace z ochrony zabytkéw, s$rodowiska oraz ksztaltowania
infrastruktury technicznej.



Regulacje projektu planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Przedmiotowy projekt planu w pelni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci
1 miejsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. W trakcie procedury
sporzadzania projektu planu szczegotowo analizowano i wazono interes publiczny i prywatny,
zadbano o poszanowanie prawa wiasnosci. Projekt planu nie zaktada kosztow wyplaty odszkodowan
wskutek wywlaszezen nieruchomosei przeznaczonych na realizacje celow publicznych. Wplyw
na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzone;j

na potrzeby projektu planu miejscowego.

Udzial spoleczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym rowniez jawnos¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata zapewniona
na dotychczasowych etapach opracowania poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskéw do planu w terminie od dnia
28 czerwca 2018 r. do dnia 20 lipca 2018 r;

- zapewnienie mozliwosci dostepu do informacji publicznej o projekcie planu miejscowego w czasie
trwania procedury planistycznej od etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz
elektronicznej, a takze na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroclawia;

- umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
z poszczegdlnych etapdw opracowania od etapu opiniowania;

— 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 Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o wylozeniu do publicznego wgladu projektu
planu miejscowego od dnia 21 listopada do 13 grudnia 2019 r., oraz zbieraniu uwag do dnia
31 grudnia 2019 r. i zorganizowaniu dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami w dniu 26 listopada 2019 r.

W wyznaczonym w obwieszczeniu terminie wptynal 1 wniosek do projektu planu zagospodarowania
przestrzennego, w ktorym wnoszono o wprowadzenie nowych Kkategorii przeznaczenia terenu,
zgodnych z obowigzujacym Studium oraz srodmiejskim charakterem tego obszaru. Wniosek ten zostal
w calosci uwzgledniony. Zgodnie z art. 17 pkt 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym Prezydent Wroclawia rozpatrzyl wniosek wniesiony do projektu
planu Zarzadzeniem nr 697/19 z dnia 29 marca 2019 r.

Do projektu planu miejscowego nie wniesiono uwag.

Projekt planu zostal zaopiniowany pozytywnie przez instytucje i organy wlasciwe do opiniowania
planu.

Zgodnie z zastrzezeniem zamieszczonym w opinii Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego
we Wroctawiu, w projekcie umieszczono zapis, ktory na terenie 1U-MW dla przeznaczen terenu -
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, obiekty hotelowe (o ktorych mowa byta w w/w zastrzezeniu),
obiekty opieki nad dzieckiem i edukacja, zobowiazuje do stosowania rozwigzan technicznych, ktore
zapewnig w budynkach wiasciwe warunki akustyczne.

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

Projekt planu zostal pozytywnie uzgodniony przez instytucje i organy wiasciwe do uzgodnienia
planu. Dyrektor Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie postanowit odméwié wszczecia
postgpowania w sprawie uzgodnienia projektu planu wobec braku przestanek wynikajacych

z przepisOw prawnych.



Bioragc powyzsze pod uwagg w przedmiotowym projekcie planu przyjeto rozwiazania
uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym fadu przestrzennego, ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, ochrony zdrowia, walory architektoniczne, walory ekonomiczne
przestrzeni, prawo wiasnosci, potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury a takze wnioski wynikajace
z opracowania ekofizjograficznego oraz analizz ekonomicznej, s$rodowiskowej, spolecznej,
komunikacyjnej 1 uwarunkowan infrastrukturalnych sporzadzonych dla miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Bolestawa Prusa i gen. Jozefa Bema we Wroctawiu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Bolestawa Prusa
i gen. Jozefa Bema we Wroclawiu:

— nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroclawia przyjetego uchwala Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5);

— jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej uchwatg Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r.
poz. 126);

— sporzadzony zostal zgodnie z wymagana procedurg formalno-prawng, okreslong
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z2020 r. poz.293), przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci
procedur planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.
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