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Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroclawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Wielkiej, Komandorskiej i Trwatej we Wroctawiu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
o uchwate Nr LIX/1387/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 5 lipca 2018 roku w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic
Wielkiej, Komandorskiej i Trwatej we Wroctawiu (Biuletyn Urzegdowy RMW z 2018 r. poz.226.) oraz
zgodnie z polityka przestrzenng okreslona w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia uchwalonym 11 stycznia 2018 roku uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej
Wroctawia (Biuletyn Urzegdowy RMW z 2018 r. poz.5).

Obszar objety projektem planu o powierzchni 1,7 ha, ograniczony ulicami Wielka,
Komandorskg i Trwata potozony jest w poludniowej czesci Wroctawia, w obrebie geodezyjnym
Potudnie. W granicach przedmiotowego opracowania obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Komandorskiej, Sanockiej i Sleznej we Wroclawiu (uchwala
Nr LV111/1493/14 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 22 maja 2014 r.).

Zgodnie ze Studium, obszar objety opracowaniem projektu planu miejscowego znajduje sie w
jednostce urbanistycznej A11 Srédmiescie Potudniowe, w obszarze przeznaczeh MW —mieszkaniowo-
ustugowy. Wyzwaniami dla przedmiotowej jednostki urbanistycznej sg migdzy innymi: podniesienie
atrakcyjnosci i prestizu oraz walorow architektoniczno-kompozycyjnych jednostki poprzez
podkreslenie roznorodnego charakteru zabudowy. Celem przystapienia do sporzadzenia projektu planu
jest modyfikacja parametrow wysokosciowych zabudowy uwzgledniajac zmiany przestrzenne, jakie
wydarzyty si¢ w najblizszym otoczeniu. W projekcie planu wprowadzone zostang zasady dotyczace
rozwigzan funkcjonalnych oraz zasad zagospodarowania obszaru. Zapisy projektu planu pozwola na
uksztaltowanie uporzadkowanej, pod wzgledem funkcjonalnym oraz przestrzennym, struktury
urbanistycznej osiedla wraz z wlasciwie uksztattowang obstuga komunikacyjna.

Obszar opracowania projektu planu obejmuje teren bedacy wilasno$cia Gminy Miejskiej
Wroctaw, Skarbu Panstwa w uzytkowaniu wieczystym, tereny bedgce wlasnoscia Spoldzielni
Mieszkaniowej Wroctaw Potudnie, teren bedacy whasnoscig 0sob fizycznych i innych oséb prawnych,
a takze teren bedacy w zarzadzie trwatym ZDIUM.

Teren objety projektem planu jest zabudowany. Znajdujg si¢ na nim obiekty o funkcji mieszkaniowej
i uslugowej. U zbiegu ulic Trwatej i Wielkiej znajduje si¢ budynek mieszkaniowy wielorodzinny
z uslugami w parterach, ktory w projekcie planu zostat zachowany. Obiekty ustugowe to biurowiec,
pawilon handlowy i budynek spo6tdzielni mieszkaniowe;.

Przy ulicy Radosnej znajduje si¢ targowisko. Projekt planu zaklada w czesci istniejacego placu
targowego obiekt uslugowy. Pozostata cze$¢ terenu targowiska zostata przeznaczona pod funkcje
komunikacyjng — cigg pieszo-rowerowy. Jednoczesnie majac na uwadze aspekt spoteczny jaki peni
obecnie targowisko, projekt planu ustala sposoéb i termin tymczasowego zagospodarowania,
urzadzenia i uzytkowania terenéw dopuszczajgcy plac targowy do 31 grudnia 2032 r.



Projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz walory architektoniczne i krajobrazowe. Projekt zaktada, ze elementem organizujacym przestrzen
w tym obszarze beda migdzy innymi korytarze usytuowania ciagdw pieszych oraz zielen.

Realizujac powyzsze miedzy innymi wprowadzono linie zabudowy, okreslono maksymalng wysoko$¢
obiektow, wyznaczono strefy zieleni i szpalery drzew.

Zgodnie z zapisami Studium podstawowy gabaryt wysokosci zabudowy w jednostce
urbanistycznej A1l Srodmiescie Poludniowe zostat wyznaczony na 25 m, z mozliwoscia
podwyzszenia do 55 m. Oprocz tego analizowany obszar znajduje si¢ w rejonie dopuszczen budynkow
wysokosciowych, jednak zgodnie z zapisem Studium ,(...) planuje si¢ realizacj¢ budynkow
wysokosciowych powyzej 55 m, ksztaltowanych jako element wigkszych zalozen i catosci
urbanistycznych.”

Biorac pod uwage aktualng czytelng strukture kompozycyjng osiedla, projekt planu miejscowego
reguluje zabudowe migdzy innymi poprzez okreslenie adekwatnych, do szerszego kontekstu
urbanistycznego gabarytow budynkow, powierzchni zabudowy i udziatu powierzchni biologicznie
czynnej.

W bezposrednim sgsiedztwie opracowywanego projektu planu znajdujg sie budynki o wysokosci
nieprzekraczajacej 35 m. Wobec powyzszego zaproponowano czytelng kompozycje podwyzszen
zabudowy oraz utrzymanie maksymalnej wysoko$¢ nawiazujac do wysokosci sasiednich budynkow —
czyli do 35 m.

Projekt planu dopuszcza szeroki wachlarz przeznaczen wzbogacajac funkcje mieszkaniowa
oraz wprowadza pakiet przeznaczen poszerzajac funkcje ustugows. Na zaproponowanych terenach
wyznaczono strefy zieleni oraz szpalery drzew. Okreslono réwniez minimalny procent udzialu
powierzchni terenu biologicznie czynnego oraz powierzchni z nawierzchnig ziemna urzadzona
W SposoOb zapewniajacy naturalng wegetacje.

Zapisy projektu planu, uwzgledniajac obowigzujaca polityke przestrzenng miasta okre§lona
w Studium wprowadzaja ustalenia umozliwiajace rozw6j terenu objgtego projektem planu,
jednoczesnie chronigc go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

W prognozie oddzialywania na srodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzenia projektu
planu wskazano, ze w projekcie planu przyjeto korzystne rozwigzania z zakresu ochrony srodowiska,
m.in. ustala si¢ przestrzen przewidziang na powierzchni¢ biologicznie czynna, co stwarza mozliwosci
dla zagospodarowania terenow wolnych od zabudowy na potrzeby zieleni urzadzonej oraz realizacji
funkcji rekreacji i wypoczynku dla mieszkancow, wyznacza si¢ strefy zieleni, w ktorych zachowuje
si¢ istniejace zalozenia zieleni osiedlowej, zachowuje si¢ réwniez wybrane egzemplarze drzew czy
wprowadza si¢ obowigzek realizacji zielonych dachéw na wybranych terenach.

Na obszarze projektu planu nie wystepujg obiekty i tereny objete ochrong zgodnie z Ustawg
o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2020 poz. 55) oraz Ustawg o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2017 poz. 1161).

Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntdw lesnych na cele
nielesne.

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 potozony jest poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig
oraz poza obszarem planowanego przeprowadzenia wod powodziowych, zgodnie z aktualnymi
mapami zagrozenia powodziowego i ryzyka powodziowego.

Obszar opracowania projektu planu wyposazony jest w infrastruktur¢ techniczng: gazowa,
wodociagowa, kanalizacyjna, cieptownicza oraz energetyczna sredniego i niskiego napigcia. Ustalenia
projektu planu uwzgledniaja potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci
telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na catlym obszarze objetym
opracowaniem lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Ustalenia projektu planu
zawarte w §14 okreslaja zasady w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej ustalajac
odprowadzenie $ciekow komunalnych siecig kanalizacyjng, zapewniajac jednoczes$nie ochrong wod
i gruntu przed skazeniem Sciekami komunalnymi. Zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wylacznie
Zsieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujacych
przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa, a takze wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Potrzeby osob
niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowa okresla §13 uchwaty.

Przedmiotowy projekt planu w pei uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca,
w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Wptyw na finanse publiczne,
W tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby projektu
planu miejscowego.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym takze jawno$¢ i1 przejrzystos¢ procedury planistycznej zostala zapewniona
na kazdym jej etapie, rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszen w prasie lokalnej oraz obwieszczen na stronie BIP Urzedu Miejskiego
Wroctawia oraz na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia
0 przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
oraz zbieraniu wnioskow do planu w terminie od dnia 25 pazdziernika 2018 r.
do dnia 19 listopada 2018 r. ;

— zbieranie wnioskow do projektu planu;

— 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 Urzedu Miejskiego Wroctawia;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miegjskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
Z poszczegdlnych etapéw opracowania od etapu opiniowania;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skanow otrzymanych opinii
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— udostgpnianie w trybie informacji publicznej, w formie papierowej oraz elektronicznej, aktualnego
projektu planu miejscowego w czasie trwania procedury planistycznej od etapu opiniowania.

Do projektu planu miejscowego, w trybie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wptyneto szesnascie wnioskéw. Wnioski zostaty rozpatrzone Zarzadzeniem Prezydenta
Wroctawia Nr 1042/19 z dnia 27 maja 2019 r.



Po zakonczeniu etapéw opiniowania i uzgadniania projekt planu przygotowany zostal do
wytozenia do publicznego wgladu. Po ogloszeniu w prasie lokalnej w dniu 18 maja 2020 roku projekt
planu zostal wylozony do publicznego wgladu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko
w dniach od 25 maja 2020 roku do 15 czerwca 2020 roku. Dyskusja publiczna nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami odbyla si¢ 3 czerwca 2020 roku. Uwagi do wytozonego do

publicznego wgladu projektu planu zbierano do 29 czerwca 2020 roku. Do projektu planu ztozono 24
uwagi, ktore zostaty rozpatrzone Zarzadzeniem Prezydenta Nr 3463/20 z dnia 17 lipca 2020 roku.
Uwagi nieuwzglednione dotyczyty:

1) terenow 1U i 1Z w zakresie:

a)
b)

c)
d)

e)

f)
9)

h)

i)
)

objecia terenéw 1U i 1Z jednym obszarem o znaczeniu 3U-MW,

umozliwienia realizacji powyzej kondygnacji parteru innych funkcji poprzez dodanie do
katalogu  funkcji  podstawowych:  zabudowy  wielorodzinnej oraz  zabudowy
zamieszKkiwania zbiorowego — dom studencki i zabudowy zamieszkiwania zbiorowego —
obiekt hotelowy,

rezygnacji ze strefy zieleni,

zwigkszenia udzialu powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej do poziomu
60%,

zwickszenia wspolczynnika intensywnosci do poziomu 1100%,

rezygnacji z zapisu o najnizszym punkcie pokrycia dachu,

wskazania, Ze na nieruchomosci obowiazuje podziemny garaz na minimum 25
samochodoéw, ale ze wskazaniem, ze na terenie tym nie obowigzujag zapisy ogolne
o minimalnych ilosciach miejsc parkingowych,

dopuszczenia skomunikowania posrednio poprzez teren 1KDPL z ulicy Komandorskiej lub
ulicy Trwatej z dopuszczeniem realizacji rampy na terenie 1KDPL,

umozliwienia obstugi tych terenow droga p.poz. zlokalizowang na terenie oznaczonym
w projekcie planu symbolem 1KDPL,

negatywnej oceny dopuszczenia zabudowy biurowej o wysokosci 55 m na terenie
oznaczonym w projekcie planu symbolem 1U;

2) terenow 1MW, 2MW, 1U-MW, 2U-MW:

a)

b)

c)
d)

e)

f)
9)
h)

)

wymiaru pionowego budynku w wydzieleniu wewngtrznym (A) mierzonego od poziomu
terenu przy budynku do najwyzszego punktu pokrycia dachu nie wigkszym niz 18 m na
terenie IMW,

wymiaru pionowego budynku w wydzieleniu wewng¢trznym (B) mierzonego od poziomu
terenu przy budynku do najwyzszego punktu pokrycia dachu nie wigkszym niz 18 m na
terenach 1U-MW i 2U-MW,

udziatu powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej nie wigkszym niz 43%
dla terenow 1MW, 1U-MW, 2U-MW,

powierzchni terenu biologicznie czynnego nie mnigjszej niz 25% powierzchni dziatki
budowlanej dla terenéw IMW, 2U-MW,

nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng Wegetacje, retencje
wod opadowych lub wody powierzchniowej w strefie zieleni, wyznaczonej na rysunku
planu musi stanowi¢ 60% powierzchni tej strefy, na terenie IMW,

wartosci wskaznika intensywno$ci zabudowy rownym lub wigkszym od 0, przy czym nie
wiekszym niz 3 dla terenow 1MW, 1U-MW, 2U-MW,

uwzglednienia rozwigzan alternatywnych zawartych w Prognozie Oddziatywania na
Srodowisko,

udziatu powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej nie wigkszym niz 55% dla
terenu 1MW,

warto$ci wskaznika intensywnosci zabudowy réwnym lub wigkszym od 0, przy czym nie
wigkszym niz 6,3 dla terenu IMW,

wymiaru pionowego budynku poza wydzieleniami wewngtrznym (A) i (B) mierzonego od
poziomu terenu przy budynku do najwyzszego punktu pokrycia dachu nie wiekszym niz 10
m na terenie 1U-MW,



k) udziatu powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej nie wigkszym niz 50% dla
terenu 1U-MW,

I) wartosci wskaznika intensywno$ci zabudowy rownym lub wigkszym od 0, przy czym nie
wigkszym niz 4,2 dla terenu 1U-MW,

m) wykreslenia na terenie 2MW z przeznaczenia terenu funkcji zabudowy zamieszkiwania
zbiorowego,

n) wykreslenie na terenie 2U-MW z  przeznaczenia terenu  funkcji zabudowy
zamieszkiwania zbiorowego,

0) wymiaru pionowego budynku mierzonego od poziomu terenu przy budynku do najwyzszego
punktu pokrycia dachu nie wigkszym niz 24 m na terenie 2U-MW,

p) udziatu powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej nie wigkszym niz 50% dla
terenu 2U-MW,

q) wartosci wskaznika intensywnos$ci zabudowy rownym lub wigkszym od O, przy czym nie
wigkszym niz 7 w wydzieleniu wewnetrznym (A) dla terenu 2U-MW,

3) dla catego obszaru projektu planu:

a) negatywnej oceny norm parkingowych oraz postulatu o0 co najmniej dwukrotne
zwigkszenie przyjetych wskaznikéw dla calego obszaru objetego projektem planu,

b) braku zgody z proponowanymi w projekcie planu rozwigzaniami, ktore zwigzane  sg
z zagrozeniem emisji dodatkowych zanieczyszczen, negatywnym  wplywem  na
srodowisko, zwickszeniem intensywno$ci zabudowy, zwegzeniem pasa drogowego i jego
wplywu na bezpieczenstwo oraz niewystarczajaca liczbag miejsc parkingowych,

C) zorganizowania konsultacji z mieszkancami, spotkania w Radzie Osiedla;

d) usunigcia z kategorii przeznaczen terenu przeznaczenia obiekty hotelowe,

e) zmiany ilosci wymaganych miejsc parkingowych dla zabudowy wielorodzinnej na 1,5
miejsca parkingowego na 1 mieszkanie,

f) zmiany iloSci wymaganych miejsc parkingowych dla zamieszkiwania zbiorowego na 100
miejsc parkingowych na 100 miejsc noclegowych,

g) zmiany ilosci wymaganych miejsc parkingowych dla handlu wielkopowierzchniowego
na 5 miejsc parkingowych na 100 m? powierzchni sprzedazy,

h) zmiang ilosci wymaganych miejsc parkingowych dla obiektow hotelowych na 100
miejsc parkingowych na 100 miejsc noclegowych.

Uwagi dotyczace zmian w projekcie planu zostaly nieuwzglednione, a uzasadnienie ich nie
uwzglednienia zostato przedstawione ponize;.

W zakresie dopuszczenia funkcji mieszkaniowej na terenach 1U i 1Z:

Wymienione przeznaczenia, tzn. zabudowa wielorodzinna oraz zabudowa zamieszkiwania zbiorowego
zapisano na innych, bardziej predestynowanych terenach. Zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng
oraz zabudowe zamieszkiwania zbiorowego dopuszczono w ustaleniach planu na terenach 1MW,
2MW, 1U-MW oraz 2U-MW, ktére uznano za najbardziej korzystne ze wzgledu na potozenie,
sasiedztwo 1 obecne zagospodarowanie. Tereny 1U i 1Z znajdujg si¢ w bezposrednim sgsiedztwie
planowanej Alei Srédmiescia Potudniowego i zgodnie z obowigzujacym planem miejscowym zostata
podtrzymana koncepcja zagospodarowania tych obszarow dla funkcji ustugowych i rekreacyjnych
wraz z istotnymi przestrzeniami publicznymi (teren placu 1KDPL). Teren 1KDPL otoczony funkcjami
ustugowymi oraz zielenig, ktora wptywa na walory estetyczne i zasoby przyrodnicze obszaru objetego
projektem planu, podnosi range miejskiej przestrzeni publicznej, stanowi atrakcyjne wypelnienie i
uzupelnienie przeznaczen zlokalizowanych w jego otoczeniu. Moze stanowié rowniez przestrzen dla
realizacji ofert spedzania czasu w zieleni.

Zasadnos¢ funkcji ustugowych na ternie 1U potwierdza relacja tego terenu do przebiegu Alei
Srodmiescia Potudniowego oraz jego powigzania z otoczeniem, w tym z ulicami i waznymi
skrzyzowaniami. Cechg charakterystyczng miejsca jest weztowe potozenie, na styku waznych ciggow
komunikacyjnych. Jest to lokalizacja predysponowana dla realizacji funkcji ustugowych. Wyznaczone



w projekcie planu przeznaczenie terenu 1U stanowi rOwniez utrzymanie w tym miejscu ustalen planu
obowiazujacego.

W zakresie rezygnacji ze strefy zieleni:

Srédmiejski styl zamieszkiwania, do ktorego nalezg tereny objete granicami projektu planu, to styl, w
ktorym dominuja wielofunkcyjne kompleksy zabudowy, a funkcja mieszkaniowa uzupetiona jest
obiektami uslugowymi, ktére maja charakter centrotworczy. Bardzo waznym elementem
kompozycyjnym jest towarzyszaca wnetrzom zabudowy zielen, ale tez tereny zieleni parkowej czy
rekreacyjno-wypoczynkowej. W ramach polityki ksztaltowania zieleni dla obszaréw stylu
zamieszkiwania $réodmiejskiego, nalezy dazy¢ przede wszystkim do powiazania zabudowy z
kompleksami zieleni — co zostato w projekcie planu zrealizowane poprzez wyznaczenie stref zieleni,
w ktorych zachowuje sie istniejace zatozenia zieleni osiedlowej, ciaggéw zadrzewien wzdtuz ciagdéw
pieszych i pieszo-rowerowych.

W zakresie dotyczacym zmiany udzialu powierzchni zabudowy w powierzchni dzialki
budowlanej oraz zmiany warto$ci wskaznikow intensywnosci zabudowy:

Zamierzeniem planu jest wyznaczenie harmonijnego zespotu nowej zabudowy, spdjnie
wkomponowanego w kontekst otoczenia, przy uwzglednieniu charakteru miejsca i przyjetych
kierunkow rozwoju przestrzennego, okreslonych w Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroclawia. Zapisy planu ustanowily regulacje prawne, ktore
poprzez wyznaczone wskazniki i parametry dotyczace ksztatltowania zabudowy i zagospodarowania
terenu umozliwia poprawe struktury funkcjonalno — przestrzennej oraz prawidlowa obstuge
komunikacyjng wyznaczonych terenow.

Wskazniki dotyczace powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej czy intensywnosci
zabudowy zostaly okre§lone zgodnie z obowigzujagcymi wytycznymi wyznaczonymi w Studium oraz
odpowiednio dostosowane dla kazdego z terenow. Wigza si¢ one z powierzchnig poszczegoélnych
terendw, wyznaczonymi liniami zabudowy oraz wysokos$cia budynkéw. Rozwigzania zaproponowane
w projekcie planu reprezentowane przez wyznaczone wskazniki urbanistyczne sa spdjne z wizja
rozwoju przestrzennego dla obszaru objetego projektem planu.

W zakresie dotyczacym rezygnacji z zapisu o najnizszym punkcie pokrycia dachu:

Zgodnie z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia
podstawowy gabaryt wysokosci zabudowy w jednostce urbanistycznej A1l Srédmiescie Potudniowe
zostal wyznaczony na 25 m z mozliwo$cia podwyzszenia do 55 m. Oprocz tego analizowany obszar
znajduje si¢ w rejonie dopuszczen budynkdéw wysokosciowych, jednak zgodnie z zapisem Studium
,»(...) planuje sie realizacje budynkow wysokosciowych powyzej 55 m, ksztattowanych jako element
wigkszych zatozen i cato$ci urbanistycznych.”

Celem przystgpienia do sporzadzenia projektu planu byta modyfikacja parametrow wysokosciowych
zabudowy uwzgledniajgc zmiany przestrzenne, jakie wydarzyty si¢ w najblizszym otoczeniu.

Biorac pod uwage aktualng, czytelng struktur¢ kompozycyjna osiedla, projekt planu reguluje
zabudowe migdzy innymi poprzez okreslenie adekwatnych, do szerszego kontekstu urbanistycznego
gabarytow budynkow, powierzchni zabudowy i udziatu powierzchni biologicznie czynnej. W zwigzku
Z powyzszym, zaproponowanie minimalnych i maksymalnych wysokosci projektowanej zabudowy,
jest stuszne 1 uzasadnione w konteks$cie przeprowadzonych analiz urbanistycznych, a takze z uwagi na
realizacj¢ celu planu, tj. modyfikacj¢ parametrow wysokosci.

W zakresie wskazania garazy podziemnych z okre§leniem minimalnej ilosci miejsc postojowych
oraz dopuszczenia skomunikowania posrednio poprzez teren 1IKDPL z ulicy Komandorskiej lub
ulicy Trwalej z dopuszczeniem realizacji rampy na terenie 1KDPL:



Zgodnie z zapisami projektu uchwaty teren 1U ma dopuszczong obstuge komunikacyjng wylacznie od
ulicy Komandorskiej. Teren 1KDPL po przeksztalceniach (tymczasowe zagospodarowanie na okres
12 lat pozwala na uzytkowanie terenu zgodnie z obecnym uzytkowaniem w formie placu targowego)
zgodnie z zapisami projektu planu ma mie¢ funkcje placu miejskiego, a wigc przestrzeni priorytetowej
dla pieszych

i rowerzystow, stanowigcej atrakcyjng przestrzen publiczng pomiedzy nowymi przeznaczeniami
terenu. Identyczne zapisy obstugi maja rdwniez tereny 1U-MW oraz IMW, dla ktorych réwniez nie
dopuszczono obstugi komunikacyjnej od terenu 1KDPL.

Obowiagzkiem planu miejscowego jest okreslenie dopuszczonych dojazddéw dla poszczegolnych
terendw. I tak wnioskowany teren, zgodnie z ustaleniami projektu planu, ma dopuszczony dojazd od
ulicy Komandorskiej. Natomiast wyznaczanie obstugi komunikacyjnej terenow droga p.poz. wykracza
poza ustalenia projektu planu miejscowego, a jej usytuowanie wynika z przepiséw odrebnych. Zapisy
projektu planu nie wplywaja na uniemozliwienie realizacji takiej drogi dla nowych obiektow
powstatych zgodnie z planem miejscowym.

Wskazniki dotyczace minimalnej liczby miegjsc postojowych zostaly okreslone zgodnie z zasadami
obowiazujacymi w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia.
Jest to nadrzedny dokument planistyczny, ktorego zapisy musza znalez¢ przelozenie w ustaleniach
planu miejscowego. Obszar opracowania projektu planu miejscowego zgodnie ze Studium znajduje si¢
w strefie $rédmiejskiej dostepnosci komunikacyjnej miasta, dla ktérej zostaly okre§lone ramy
wskaznikéw parkingowych w zalezno$ci od przeznaczenia terenu uwzgledniajac rowniez odpowiednia
jednostke odniesienia. Na tej podstawie, biorac pod uwage lokalne uwarunkowania oraz dostgp
obszaru opracowania do komunikacji publicznej, zostaly ustalone wskazniki miejsc postojowych dla
samochodoéw. Taka zasada obowigzuje dla wszystkich sporzadzanych planow miejscowych.
Dodatkowo, zgodnie z zapisami projektu uchwaly do planu na terenie dopuszcza si¢ realizacj¢ miejsc
postojowych w formie m.in. garazu podziemnego.

Polityka parkingowa jest bardzo istotng czgscig polityki w zakresie mobilnosci kazdego wigkszego
miasta. Dobor wskaznikow parkingowych w planach miejscowych wynika z polityki zapisanej

w dokumentach strategicznych miasta. Jego warto$¢ przyjmowana jest z uwzglednieniem czynnikow
majgcych wplyw na ksztattowanie si¢ potrzeb przewozowych mieszkancow nowych terendw, w tym:
specyfiki samego obszaru, potozenia terenéw objetych planem w kontekscie dostepu do komunikacji
zbiorowej oraz polityki miasta promujgcej wykonywanie codziennych podrdzy bez uzycia samochodu.
Obszar projektu planu potozony jest zgodnie ze Studium w S$rodmiejskiej strefie dostepnosci
komunikacyjnej, gdzie obowigzuje priorytet przestrzenny oparty na zapewnieniu odpowiednich
korytarzy dla tramwajow i autobusow oraz pieszych i roweréw. Dodatkowo dla tej strefy projektanci
skorzystali z mozliwo$ci wprowadzenia w projekcie planu miejscowego wskaznikow dla miejsc
postojowych dla samochodéw osobowych zaktadajacych, ze ze wzgledu na uwarunkowanie
przestrzenne oraz polityke ograniczajaca obstuge centrum miasta samochodami, nie nalezy dazy¢ do
zaspokojenia potrzeb parkingowych dla samochodéw w tej czgsci miasta.

Wskazniki w planach miejscowych sg kazdorazowo ustalane biorgc pod uwagg istniejgca dostepnosé
do komunikacji zbiorowej. Przyjmuje si¢ zgodnie z polityka parkingowg miasta, ze wskaznik miejsc
postojowych dla samochoddéw powinien ulec zmniejszeniu w miare przyblizania sie do centrum miasta
oraz wygodnego dostgpu do sieci tramwajowej, czy bardzo dobrze rozwinigtej sieci polaczen
autobusowych. Obszar sporzadzanego planu jest bardzo dobrze skomunikowany transportem
publicznym oraz siecig tras rowerowych z kazdym fragmentem miasta. Potwierdzajg to rowniez
zesztoroczne Kompleksowe Badania Ruchu we Wroctawiu, ktore w jednostce urbanistycznej
Srédmiescie Potudniowe (w granicach ktorej lezy obszar projektu planu) wykazaty wysoki, 67%-0wy
udziat transportu niesamochodowego (komunikacja zbiorowa, pieszo, rower) w codziennych
podrozach. Sciste powigzanie polityki parkingowej z atrakcyjnoscia komunikacji zbiorowej obszaru



planu ma zatem bezpos$rednie przetozenie na ustalone w projekcie minimalne warto$ci wskaznikow
parkingowych dla samochodéw osobowych, przy jednoczesnym wymogu stworzenia wigkszej liczby
bezpiecznych miejsc postojowych dla rowerow, w formie parkingdw zamykanych. Efektem tego ma
by¢ kontynuowanie korzystnego trendu zmniejszania zapotrzebowania na wykorzystanie samochodow
w codziennych podrézach, zwlaszcza w przypadku nowych mieszkancow.

Istotny jest takze fakt, ze decyzja o sposobie zagospodarowania terenu nalezy ostatecznie do
przysztego inwestora, ktory w oparciu o ustalenia projektu planu moze takze zrealizowaé wicksza
liczb¢ miejsc postojowych niz okreslong w planie.

Dodatkowo plan miejscowy nie zawgza pasoOw drogowych istniejacych na obszarze przystapienia.
Plan zmienia natomiast kategori¢ ich przeznaczenia z obecnych ulic na IKDPL — plac.

W zakresie dotyczacym zmiany wymiaréw pionowych budynkéw oraz negatywnej oceny
dopuszczeni zabudowy biurowej o wysoko$ci 55 m na terenie oznaczonym w projekcie planu
symbolem 1U:

Zgodnie z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia
podstawowy gabaryt wysokosci zabudowy w jednostce urbanistycznej A1l Srodmiescie Potudniowe
zostal wyznaczony na 25 m z mozliwos$cia podwyzszenia do 55 m. Oprocz tego analizowany obszar
znajduje si¢ w rejonie dopuszczen budynkéw wysokosciowych, jednak zgodnie z zapisem Studium
»(...) planuje si¢ realizacj¢ budynkéw wysokosciowych powyzej 55 m, ksztalttowanych jako element
wiekszych zalozen i cato$ci urbanistycznych.”

Bioragc pod uwage aktualng, czytelng struktur¢ kompozycyjng osiedla, projekt planu reguluje
zabudowe¢ miedzy innymi poprzez okreslenie adekwatnych, do szerszego kontekstu urbanistycznego
gabarytow budynkow, powierzchni zabudowy i1 udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Celem przystapienia do sporzadzenia projektu planu byla modyfikacja parametrow wysokosciowych
zabudowy uwzgledniajac zmiany przestrzenne, jakie wydarzyly si¢ w najblizszym otoczeniu.

W bezposrednim sgsiedztwie opracowywanego projektu planu znajdujg si¢ budynki o wysokos$ci
nieprzekraczajacej 18 m i 35 m. Wobec powyzszego, zaproponowano czytelna kompozycje
podwyzszen zabudowy oraz utrzymanie minimalnej wysokosci rownej 18 m i maksymalnej wysokosci
rownej 35 m nawigzujac do wysokosci sgsiednich budynkow.

Zaproponowana wysoko$¢ 55 m na terenie 1U ma swoje uzasadnienie z racji bezposredniego
sasiedztwa z planowana Aleja Srédmiescia Poludniowego. Relacja terenu 1U oraz przebiegu Alei
Srodmiescia Poludniowego stanowi, Ze jest to lokalizacja predysponowana dla realizacji dominant
wysokosciowych podkreslajacych range waznego skrzyzowania.

W zakresie dotyczacym zmiany udzialu powierzchni terenéw biologicznie czynnych,
nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposéb zapewniajacy naturalna wegetacje, retencje wod
opadowych lub wod opadowych w strefach zieleni:

Srodmiejski styl zamieszkiwania, do ktérego naleza tereny objete granicami projektu planu, to styl, w
ktorym dominuja wielofunkcyjne kompleksy zabudowy, a funkcja mieszkaniowa uzupetniona jest
obiektami ustugowymi, ktore majg charakter centrotworczy. Bardzo waznym elementem
kompozycyjnym jest towarzyszaca wnetrzom zabudowy zielen, ale tez tereny zieleni parkowej czy
rekreacyjno-wypoczynkowej.

W ramach polityki ksztattowania zieleni dla obszarow stylu zamieszkiwania $rédmiejskiego, nalezy
dazy¢ przede wszystkim do powiazania zabudowy z kompleksami zieleni — co zostato w projekcie
planu zrealizowane poprzez wyznaczenie stref zieleni, w ktorych zachowuje si¢ istniejgce zatozenia
zieleni osiedlowej, ciagdw zadrzewien wzdtuz ciagdw pieszych i pieszo-rowerowych.

Zaproponowane w projekcie planu powierzchnie biologicznie czynnie, czy powierzchnie stref zieleni
stanowiag maksymalne i korzystne wskazniki dla obszaru objetego projektem planu, co moze



potwierdzi¢ Prognoza Oddziatywania na Srodowisko sporzadzona dla projektu planu. We
wspomnianym wyzej dokumencie zwrdcono uwage na zapisy dotyczace biordznorodnosci i $wiata
przyrody oraz stwierdzono, ze ustalenia projektu planu nie bgda mialy znaczacego wplywu na
istniejgcy $wiat przyrody oraz zmiang poziomu roéznorodnosci biologicznej.

Dodatkowo w projekcie planu miejscowego wprowadzono obowigzek wykonania zielonych dachow
na wybranych terenach.

W zakresie dotyczacym uwzglednienia rozwiazan alternatywnych zawartych w Prognozie
Oddzialywania na Srodowisko:

W prognozie oddzialywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzenia projektu planu
wskazano, ze w projekcie przyjeto korzystne rozwigzania z zakresu ochrony $srodowiska, m.in. ustala
si¢ przestrzen przewidziang na powierzchni¢ biologicznie czynna, co stwarza mozliwosci dla
zagospodarowania terenéw wolnych od zabudowy zielenig, wyznacza si¢ strefy zieleni, w ktorych
zachowuje si¢ istniejace zatozenia zieleni osiedlowej, zachowuje si¢ roéwniez wybrane egzemplarze
drzew oraz wprowadza obowigzek zielonych dachow na wybranych terenach. Rozwigzania
alternatywne zawarte w wyzej wspomnianym opracowaniu wskazuja dodatkowa mozliwo$¢ o jakiej
wspomniat autor, ktora ze wzgledu na pozostate czynniki decydujace

0 przyjetych rozwigzaniach projektowych, zwigzane m.in. z uwarunkowaniami prawnymi,
wlasnosciowymi, przeprowadzong procedura opiniowania i uzgadniania projektu planu, wnioskami
i uwagami wniesionymi do projektu planu, nie uzyskata odzwierciedlenia w ostatecznej wersji
projektu planu. Analizowane i uwzgledniane w projekcie planu aspekty, maja charakter ztozony
i wieloptaszczyznowy. Zalozeniem jest racjonalne, efektywne i zrownowazone ksztattowanie struktury
funkcjonalno-przestrzennej przy uwzglednieniu wszystkich mozliwych uwarunkowan i potrzeb.
Podnoszone w Prognozie Oddziatywania na Srodowisko zagadnienia, sa ukierunkowane na potrzeby
zwigzane z ochrong srodowiska oraz oddziatlywania na srodowisko. Nie sa one natomiast oceniane
z punktu widzenia wszystkich uwarunkowan i okolicznos$ci, ktére mogg mie¢ decydujace znaczenie
przy wyborze konkretnych urbanistycznych rozwigzan projektowych. Wybrane rozwigzania sg
uzasadnione i najlepsze dla potrzeb harmonijnego ksztaltowania zabudowy

i zagospodarowania przestrzennego w danym obszarze.

W zakresie dotyczacym usuniecia z Kkategorii przeznaczen terenu przeznaczenia obiekty
hotelowe, usuni¢cia przeznaczenia terenu zabudowa zamieszkiwania zbiorowego na terenach
2MW i 2U-MW:

Zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, obszar objety opracowaniem projektu planu miejscowego znajduje si¢ w jednostce
urbanistycznej All Srédmiescie Potudniowe, w obszarze przeznaczeh MW — mieszkaniowo-
uslugowym. Zamierzeniem planu jest wyznaczenie harmonijnego uktadu funkcjonalno-
przestrzennego, wigzacego istniejaca i planowana w przysztosci zabudowe mieszkaniowg 1 ustugowsa
W zorganizowang, spOjng calo$¢ urbanistyczng. Ustalenia planu maja na celu uporzadkowanie
zabudowy oraz wprowadzenie nowej jako$ci zagospodarowania terenu, stuzace poprawie warunkow
zycia mieszkancoOw 1 podniesieniu atrakcyjnosci obszaru objetego opracowaniem planu w skali
obszaru objetego planem, jak rowniez calej dzielnicy Potudnie.

Ustalenia planu umozliwiajg uzupelienie zespotu urbanistycznego réwniez pod wzgledem
zaproponowanych funkcji, przy jednoczesnym zachowaniu obecnie istniejacej zabudowy
mieszkaniowej, tak aby obszar ten zyskal na wartosci pod wzgledem jakosci zabudowy, jej powigzan
z otoczeniem oraz zapewnienia jej odpowiedniej obstugi komunikacyjnej. Ustalenia planu okresla
m.in. reguly w zakresie mozliwosci usytuowania zabudowy, zasad zagospodarowania oraz
przeznaczenia poszczegodlnych terenow.



W zakresie dotyczacym zagrozZenia emisji dodatkowych zanieczyszczen, negatywnego wplywu na
Srodowisko:

W Prognozie Oddziatywania na Srodowisko zostat przeanalizowany wplyw realizacji ustalen projektu
planu na srodowisko. W dokumencie zapisano:

, ustalenie planu nie bedg mialy znaczqcego wplywu na istniejgcy swiat przyrody oraz zmiang
poziomu roznorodnosci biologicznej. Na terenach zainwestowanych nie nalezy spodziewaé sig
wiekszych przeksztalcen szaty roslinnej. Zielen w dalszym ciggu bedzie ksztattowana przez zarzgdcow
poszczegolnych dziatek.

W projekcie planu miejscowego zachowuje si¢ czes¢ terenow zieleni. Wyznacza sig strefy zieleni
obejmujgce zarowno istniejgce zatozenia zieleni osiedlowej, jak i planowane. Bedg to tereny wolne od
zabudowy. Ponadto wyznacza si¢ ochrong czesci istniejqcych drzew, ustala sie takze koniecznosé
realizacji nowych szpalerow drzew. Pozytywnie ocenia si¢ takze obowiqzek utworzenia zielonych
dachow na wybranych inwestycjach.”

W dokumencie przeanalizowano réwniez oddziatywanie na powietrze atmosferyczne:

. Za szkodliwe emisje w dalszym ciggu odpowiadaé bedg ruch samochodowy oraz emisje z sektora
komunalnego. W trosce o jakos¢ atmosfery, ustalenia planu miejscowego zakladajq pozyskiwanie
ciepla ze zrodet o niskim stopniu emisji lub podigczenie budynkow do z centralizowanej sieci
cieptowniczej. Przy zastosowaniu zawartych w projekcie uchwaly planu zalecen, uznaje sig, ze
oddziatywanie nowych emitorow zanieczyszczen nie powinien wplyngé ujemnie na jakos¢ powietrza
atmosferycznego na omawianym obszarze i terenach przylegtych.”

W zakresie dotyczacym zorganizowania konsultacji z mieszkancami oraz spotkania w Radzie
Osiedla:

Zgodnie z wustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym mieszkancy maja
zagwarantowang mozliwo$¢ uczestnictwa w  procesie sporzadzania miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego poprzez sktadanie wnioskow i uwag oraz udzialu w publicznych
dyskusjach dotyczacych rozwiazan przyjetych w projektach planow miejscowych.

Ustawa o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym jasno okresla etapy partycypacji
z mieszkancami:

L Art. 17.Wojt, burmistrz albo prezydent miasta po podjeciu przez rade gminy uchwaty o przystgpieniu

do sporzgdzania planu miejscowego kolejno:

1) oglasza w prasie miejscowej, przez obwieszczenie oraz udostepnienie informacji w Biuletynie
Informacji Publicznej na swojej stronie podmiotowej, a takze w sposob zwyczajowo przyjety
w danej miejscowosci, o podjeciu uchwaly o przystgpieniu do sporzqdzania planu, okreslajgc
forme, miejsce i termin sktadania wnioskow do planu, nie krotszy niz 21 dni od dnia ogloszenia;

9) oraz oglasza, w sposob okreslony w pkt 1, o wylozeniu projektu planu do publicznego wglgdu
na co najmniej 7 dni przed dniem wylozenia i wyktada ten projekt wraz z prognozg oddziatywania
na srodowisko do publicznego wglgdu, takze przez jego udostepnienie w Biuletynie Informacji
Publicznej na swojej stronie podmiotowej, na okres co najmniej 21 dni oraz organizuje w tym
czasie co najmniej jednq dyskusje publiczng nad przyjetymi  w projekcie  planu
rozwigzaniami,

11) wyznacza w ogloszeniu, o ktorym mowa w pkt 9, termin, w ktorym osoby fizyczne i prawne
oraz jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej mogq wnosi¢ uwagi
dotyczqce projektu planu, nie krotszy niz 14 dni od dnia zakonczenia okresu wylozenia projektu
planu;”



Termin sktadania wnioskéw do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
rejonie ulic Wielkiej, Komandorskiej i Trwalej wyznaczony byt do dnia 19 listopada 2018 r.,
(ogloszenie pojawito si¢ 22 pazdziernika 2018 r.) zas termin sktadania uwag do wytozonego projektu
planu (wytozenie trwato od 25 maja 2020 r. do 5 czerwca 2020 r.) do dnia 29 czerwca 2020 r.

O zaproponowanym terminie dyskusji publicznej oraz mozliwosci sktadania uwag wraz z podaniem
terminu do kiedy bylo to mozliwe, zostata rowniez poinformowana Rada Osiedla — zarowno pisemnie,
jak 1 droga mailowa, z prosba o wywieszenie ogloszen o wylozeniu projektu planu do publicznego
wgladu.

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

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i le$nych;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
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 spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu §rodkéw komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci, a takze
wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, srodowiskowej 1 spoteczne;j.

Projekt planu nie narusza ustalen wspomnianego wyzej Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia przyjetego uchwatg Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia
2018 roku (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 aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego  Wroclawia oraz  miejscowych  planéw
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 2020 r.
poz. 293 z pbdz. zm.), przy jednoczesnym zachowaniu jawno$ci i przejrzystosci procedur
planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych


http://uchwaly.um.wroc.pl/uchwala.aspx?numer=XXIX/646/12
http://uchwaly.um.wroc.pl/uchwala.aspx?numer=XXIX/646/12
http://uchwaly.um.wroc.pl/uchwala.aspx?numer=XXIX/646/12

