Wroctaw, ....05.2020 r.

Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Swietokrzyskiej
we Wroclawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
ouchwale Nr LIX/1388/18 Rady Miejskiej Wroctawia zdnia 5 lipca 2018 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie
ulicy Swigtokrzyskiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r.
poz. 227) oraz zgodnie z polityka przestrzenng okreslong w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia uchwalonym 11 stycznia 2018 roku uchwatg
Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia (Biuletyn Urzedowy RMW z 2018 r. poz. 5). Zgodnie
z obowigzujacym Studium, obszar objety opracowaniem planu znajduje si¢ w jednostce
urbanistycznej A6 Srodmiescie Nadodrzanskie, w obszarze mieszkaniowo — ustugowym MU. Dla
przedmiotowej jednostki urbanistycznej wyznacza si¢ w szczego6lnosci: rewitalizacje historycznej
zabudowy mieszkaniowej oraz komponowanie nowych uktadéw w sposob niekolidujacy
Z istniejacym tworzywem prowadzace do uzyskania spojnej struktury funkcjonalno-przestrzennej,
rozwo0j 1 podniesienie jakosci ogolnodostepnych przestrzeni publicznych jako spoiwa wiazacego ze
sobg poszczegdlne elementy struktury $rodmiejskiej oraz uzupetnienie i doprowadzenie do
wyksztatcenia zwartej struktury funkcjonalno — przestrzennej.

Na obszarze objetym planem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
W rejonie ulic Bolestawa Drobnera i Henryka Sienkiewicza we Wroclawiu (uchwala Nr
XXXVII/855/13 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 17 stycznia 2013 r. — Dz. Urz. Woj. Doln.
z 2014 r. poz. 2105).

Przed podjeciem uchwaty inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostata opracowana analiza
dotyczaca zasadnos$ci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidzianych
rozwigzan z ustaleniami Studium.

Celem planu jest doprecyzowanie zasad zagospodarowania na tym obszarze, z dokladnym
wskazaniem przeznaczenia terendw pod ustugi edukacji. W planie okre§lono zasady ksztaltujace
obszar pod katem funkcjonalno — przestrzennym. Pozwolilo to na stworzenie uporzgdkowanej
struktury urbanistycznej, opartej na wlasciwie uksztattowanej obstudze komunikacyjnej. Realizacja
planu przyczyni si¢ do zachowania i rozwoju funkcji edukacyjnej, w tym umozliwienie rozbudowy
1 wprowadzenia nowych funkcji ja uzupehiajacych.

Obszar objety planem, o powierzchni 1,1 ha, potozony jest w péinocno-wschodniej czesci centrum
miasta, W obrebie geodezyjnym Plac Grunwaldzki, zlokalizowany nawschod od ulicy
Swigtokrzyskiej, w rejonie ulicy Przeskok. Obejmuje teren b¢dacy wiasnoscia Gminy Miejskiej
Wroctaw.

Na obszarze objetym opracowaniem, w jego zachodniej czesci, potozonym bezposrednio przy ulicy
Swietokrzyskiej, znajduje sie czterokondygnacyjny budynek Zespotu Szkét Salezjanskich
z jednokondygnacyjnym zapleczem sportowo - rekreacyjnym. Zesp6t obejmuje: Publiczne
Salezjanskie Przedszkole, Publiczng Salezjanska Szkote Podstawowa oraz Prywatne Salezjanskie
Liceum Ogodlnoksztatcace. Na pozostalej czgsci terenu znajduje si¢ parking, asfaltowe boisko
sportowe oraz zielen urzadzona i nieurzadzona: zielen niska (trawniki), $redniowysoka
(zywoptoty). Bezposrednio przy ulicy Swietokrzyskiej, na przedpolu istniejacego budynku znajduje
si¢ zielen urzadzona wysoka, 15 réznogatunkowych drzew (jesiony, modrzew, $wierki, klony,
robinia, brzoza, lipa i topola chinska).

Obszar objety planem sasiaduje od zachodu z droga publiczng — ulica Swietokrzyska oraz
od pétnocy z ulicg Przeskok, w jego bezposrednim sgsiedztwie znajduje sie zabudowa
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mieszkaniowa wielorodzinna. Teren jest w duzym stopniu zainwestowany i posiada uksztaltowang
strukture urbanistyczng. Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ korzystng dostepnosScia
komunikacyjng dla wszystkich uzytkownikéw: pieszych, rowerzystow, pasazeréw komunikacji
zbiorowej i indywidualnej. W ramach transportu publicznego, trasy tramwajowe przebiegaja ulica
Sienkiewicza i placem gen. Bema. Najblizsze przystanki tramwajowe znajduja si¢ przy placu
gen. Bema. W obrgbie placu spotyka si¢ 6 linii komunikacji tramwajowej: 6, 8, 9, 11, 17, 23.
W okolicy placu Bema znajdujg si¢ autobusy linii regularnych 128 i 111 oraz jeden autobus linii
pospiesznej C. Obszar ma zapewnione powigzania piesze z resztg dzielnicy glownie w ciaggach ulic.
W odniesieniu do komunikacji zewngtrznej obszar planu znajduje si¢ w odlegtosci okoto 5,5 km
od Autostradowej Obwodnicy Wroctawia, od wezta Wroctaw Polnoc, a takze w odleglosci okoto
0,5 km od Centrum Wroctawia.

Plan uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne 1 krajobrazowe. Realizujac powyzsze migdzy innymi wprowadzono linie
zabudowy, okreslono maksymalng wysoko$¢ obiektow oraz dopuszczony ksztatt dachow,
wyznaczono szpaler drzew oraz drzewa do zachowania. Zapisy projektu planu, uwzgledniajac
obowigzujaca polityke przestrzenna miasta okreslona w Studium oraz istniejace zagospodarowanie,
wprowadzajg ustalenia umozliwiajace rozwoj tego terenu, jednocze$nie chronigc go przed
niepozadanymi zmianami funkcjonalno — przestrzennymi.

W planie, na terenie 1UO, przewiduje si¢ mozliwo$¢ utrzymania irozwoju zabudowy ustug
edukacji obejmujacych szkoty i przedszkola, obiekty ksztatcenia dodatkowego oraz obiekty opieki
nad dzieckiem wzbogacajac je o ustugi kultury (obiekty upowszechniania kultury, pracownie
artystyczne) ushugi zdrowia (poradnie medyczne, pracownie medyczne), zamieszKiwanie
(mieszkania towarzyszace, zabudowa zamieszkiwania zbiorowego), gastronomi¢ oraz terenowe
i kryte urzadzenia sportowe jako towarzyszace ustugom edukacji. W trakcie procesu projektowego
zwrdocono szczegdlng uwage na zachowanie istniejacej zieleni, wyznaczajac drzewa do zachowania.
W potnocnej czgsei terenu w celu oddzielenia terenu ustug o$wiaty od zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej ustalono obowigzek usytuowania szpaleru drzew.

W planie okreslono podstawowe wskazniki urbanistyczne. Podstawowy gabaryt wysokosci
zabudowy ksztattuje si¢ na poziomie 23 m. Powierzchnia zabudowy i intensywnos$¢ zabudowy
zostaly ustalone w sposob zapewniajacy zachowanie przestrzeni zielonej. Plan naktada obowigzek
urzadzenia co najmniej 30% powierzchni dziatki budowlanej jako powierzchni terenu biologicznie
czynnego, co najmniej 15% powierzchni dziatki budowlanej musi stanowi¢ nawierzchnia ziemna
urzadzona w sposéb zapewniajacy naturalng wegetacje, retencje wod opadowych lub woda
powierzchniowa, co najmniej 6% powierzchni dziatki budowlanej musi stanowi¢ zielen wysoka
oraz zagospodarowanie zielenig terenéw niezabudowanych i nieutwardzonych.

Przewiduje si¢ obstuge komunikacyjng obszaru objetego planem od strony istniejacej ulicy
Swietokrzyskiej i terenu 1KDD. Dla zapewnienia obstugi komunikacyjnej, w sytuacji jezeli
istniejacy uktad komunikacyjny okazalby si¢ niewystarczajacy, istnieje mozliwos¢ uzupetnienia go
o drogi wewngtrzne. W projekcie planu, w § 12 pkt 2, ustalono wskazniki parkingowe,
zabezpieczajgc potrzeby parkingowe dla obszaru planu.

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

Na obszarze planu nie wystepuja obiekty i tereny objete ochrong zgodnie z Ustawag o0 ochronie
przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2020 r. poz. 55) oraz Ustawy 0 ochronie gruntow
rolnych i le$nych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2017 poz. 1161). Obszar planu nie wymaga
zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

W prognozie oddzialywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego planu
wskazano, ze wnioski sformutowane w ekofizjologii pod katem zagospodarowania przestrzennego
terenu 1 minimalizacji ucigzliwosci zostaly wlasciwie uwzglednione w projekcie planu oraz
oceniono, ze przyjete w projekcie planu rozwigzania nie przyczynig si¢ do pogorszenia jakos$ci
srodowiska. Efektywne i pelne wdrozenie ustalen projektowanego dokumentu powinno stanowic
wystarczajace  zabezpieczenie przed potencjalnymi negatywnymi, przyszlymi zmianami
w $rodowisku przyrodniczym.



Zapisy planu chronig istniejacg zielen. Dla terenu oznaczonego symbolem 1UO, w § 16 ust. 2 pkt 9
okreslono minimalny wskaznik powierzchni terenu biologicznie czynnego wynoszacy co najmniej
30% powierzchni dziatki budowlanej. Nawierzchnia ziemna urzadzona w sposob zapewniajacy
naturalng wegetacje, retencj¢ wod opadowych lub woda powierzchniowa musi stanowi¢ co
najmniej 15% powierzchni dziatki budowlanej oraz zieleh wysoka musi stanowi¢ co najmniej 6%
powierzchni dziatki budowlanej. Obowigzuje ochrona drzew do zachowania oraz obowigzuje
szpaler drzew na odcinku wskazanym na rysunku planu.

Obszar objety planem potozony jest poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzia (zgodnie
z dokumentem ,,mapy zagrozenia powodziowego”). Obszar nie jest zagrozony zalaniem wodami
powodziowymi. Znajduje si¢ poza zasiggiem stref ochronnych uje¢ wody pitnej dla Wroctawia
I wystepowaniem glownego zbiornika wod podziemnych.

Obszar objety planem potozony jest w wyksztalconej juz strukturze funkcjonalno-przestrzennej
0 dobrym wyposazeniu w sieci infrastruktury technicznej (w ulicy Swictokrzyskiej), zapewniajac
odpowiednig ilos¢ i jakos¢ wody, odprowadzenia Sciekéw sanitarnych i deszczowych, a takze
zasilanie w energi¢ elektryczna i gaz. Istniejacy system dostawy wody i odbioru $ciekdéw jest
wystarczajacy i uwzglednia potrzebe odpowiedniej ilosci i jako$ci wody do celéw zaopatrzenia
ludnosci. Ustalenia planu uwzgledniaja 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. Ustalenia planu uwzgledniaja
potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych
i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na caltym obszarze objetym opracowaniem lokalizacji
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Ustalenia planu zawarte w § 13 okreslaja
zasady w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej ustalajgc odprowadzenie $ciekow
komunalnych wylacznie siecig kanalizacyjng, zapewniajac jednocze$nie ochrone wod i gruntu
przed skazeniem $ciekami komunalnymi. W planie wprowadzono takze dodatkowy zapis
0 uwzglednieniu rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesci wod opadowych
i roztopowych w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz
ze spowalnianiem ich odptywu do odbiornika, a do sieci kanalizacyjnej dopuszcza si¢ wytacznie
odprowadzenie czeSci wod opadowych 1 roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie byto
mozliwe. Zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji
do srodowiska zgodnie z przepisami odrgbnymi. W zakresie gospodarki odpadami obowigzuja
przepisy odrebne. Plan uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody do
celow zaopatrzenia ludnosci.

Plan uwzglgednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw przez ustalenie na
catym obszarze strefy ochrony konserwatorskiej i strefy ochrony konserwatorskiej zabytkow
archeologicznych W, w tym na obszarze fortyfikacji Starego Miasta. W strefie ochrony
konserwatorskiej przedmiotem ochrony konserwatorskiej jest historyczny uktad przestrzenny
Przedmiescia Piaskowego, stanowiacego cze$¢ Srodmiescia we Wroclawiu, ujetego w gminnej
ewidencji zabytkow Zarzadzeniem nr 12549/14 Prezydenta Wroctawia z dnia 24 listopada 2014 r.
w sprawie zatozenia gminnej ewidencji zabytkow Wroctawia. W strefie ochrony konserwatorskiej
zabytkow archeologicznych W, obowiazuje wyeksponowanie reliktow fortyfikacji Starego Miasta
oraz przeprowadzenie badan archeologicznych zgodnie z odrebnymi przepisami. Biorgc pod uwage
powyzsze, plan uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow.

W planie ustalono teren ulic dojazdowych oznaczony symbolem 1KDD oraz teren ciggu pieszo-
rowerowego oznaczony symbolem 1KDPR, jako obszary przeznaczone na cele publiczne.

Regulacje planu nie stoja w sprzecznos$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia oraz ochrony i ksztattowania
srodowiska, przyrody i krajobrazu. W odniesieniu do klimatu akustycznego ustalono w § 16 ust.
2 pkt 14 uchwaty dla przeznaczen terenu: obiekty opieki nad dzieckiem, edukacja oraz zabudowa
zamieszkiwania zbiorowego obowigzek stosowania rozwigzan technicznych w budynkach, ktore



zapewnig w nich wla$ciwe warunki akustyczne. Natomiast potrzeby osob niepetnosprawnych
w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg
okreslono § 12 pkt 1 uchwaty.

Przedmiotowy plan w petni uwzglgdnia walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktorym
si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. W trakcie procedury sporzadzania
projektu planu szczegétowo analizowano i wazono interes publiczny i prywatny oraz zadbano
0 poszanowanie prawa wlasnosci, w tym w szczego6lnosci prawa wiasnosci prywatnej. Plan nie
zaktada kosztow wyptaty odszkodowan wskutek wywtaszczenia nieruchomosci przeznaczonych na
realizacj¢ celow publicznych. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy, przedstawiony
jest w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego.

Udzial spoteczenistwa w pracach nad projektem planu, w tym rowniez jawno$¢ i przejrzystosé
procedury planistycznej zostata zapewniona na kazdym jej etapie, rowniez przy uzyciu $rodkoéw
komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszen w prasie lokalnej oraz obwieszczen na stronie BIP Urzedu Miejskiego
i na tablicach ogtoszen w budynkach Urzedu Miejskiego, 0 przystgpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow do projektu planu
w terminie od dnia 19 wrze$nia 2018 r. do dnia 10 pazdziernika 2018 r.,

—  zbieranie wnioskow do projektu planu;

—  zapewnienie mozliwosci dostgpu do informacji publicznej o projekcie planu miejscowym
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 Urzgdu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu
planu z poszczegodlnych etapoéw opracowania od etapu opiniowania;

— udostepnienie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skandéw otrzymanych opinii
i uzgodnien do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroclawia oraz na
tablicach ogloszen budynku Urzgdu Miejskiego Wroctawia, obwieszczen o wylozeniu do
publicznego wgladu projektu planu miejscowego od dnia 4 marca do 25 marca 2020 r.,
zbieraniu uwag do dnia 8 kwietnia 2020 r. i zorganizowaniu dyskusji publicznej nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu 10 marca 2020 r.

Do projektu planu miejscowego, w trybie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
nie ztozono wnioskéw i uwag.

Plan zostal zaopiniowany pozytywnie przez instytucje i organy wiasciwe do opiniowania planu,
w tym przez Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego oraz Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska we Wroctawiu. W oparciu o opini¢ Miejskiej Komisji Urbanistyczno -
Architektonicznej w projekcie planu wprowadzono zmiany dotyczace szpaleru drzew na terenu
1UO, ograniczajac go jedynie do fragmentu terenu w bezposrednim sasiedztwie terenu 1KDPR w
celu umozliwienia wykonania elewacji z otworami okiennymi w zabudowie mieszkaniowej
wielorodzinnej (rezygnacja ze szpaleru drzew w poinocnej czesci planu).

Plan zostal pozytywnie uzgodniony przez instytucje i organy wiasciwe do uzgodnienia planu.
Dyrektor Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie postanowit odmowi¢ wszczecia
postgpowania w sprawie uzgodnienia projektu planu wobec braku przestanek wynikajacych
Z przepiséw prawnych.

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

Plan jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej uchwatg 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 planéw zagospodarowania
przestrzennego (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).

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

Plan zostat sporzadzony zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna, okreslong w art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r.
poz. 293), przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.



