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Uzasadnienie
do wuchwaly Rady Miejskiej Wroclawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Elizy Orzeszkowej, Stefana Jaracza
i Nowowiejskiej we Wroclawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu
o0 uchwate Nr XIV/367/19 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 17 pazdziernika 2019 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic
Elizy Orzeszkowej, Stefana Jaracza i Nowowiejskiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady
Miejskiej Wroctawia z 2019 r. poz. 346). Obszar objety planem, o powierzchni ok. 3,05 ha, potozony
jest w centralnej czgsci Wroctawia, w obrebie geodezyjnym Plac Grunwaldzki. Zgodnie
z obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia,
przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r., okreslajacym
polityke przestrzenng miasta, przedmiotowy teren potozony jest w jednostce urbanistyczne;j:
Srédmiescie Nadodrzanskie (A6), w ramach obszaru przeznaczeh MU — obszary mieszkaniowo -
ustugowe 0 $§rodmiejskim stylu zamieszkiwania.

Na przedmiotowym obszarze, jak rowniez w bezposrednim sasiedztwie nie obowigzujg
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Przed podjeciem uchwatly inicjujacej
sporzadzenie planu miejscowego zostata opracowana analiza dotyczaca zasadnosci przystapienia
do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidzianych rozwigzan z ustaleniami Studium.

Celem projektu planu byto wprowadzenie regulacji dotyczacych uksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenu przez wskazanie wlasciwych dyspozycji funkcjonalnych, w tym
w szczegolnosci funkeji spotecznych.

Wigkszo$¢ obszaru objetego planem stanowig grunty gminne, w tym we wladaniu
lub zarzadzie ZDiUM. W mniejszym stopniu w granicach planu wystepuja grunty gminne
w uzytkowaniu wieczystym, grunty czgsciowo bgdace witasnosciag prywatng a czgsciowo gminng oraz
nalezace wytacznie do osob prywatnych.

Przedmiotowy obszar jest w wigkszosci zabudowany. Na obszar planu sktada si¢ caty kwartat
zabudowy, tworzony przez zabudowe kamienicowa. Dominuje zabudowa z lat 60. XX w. tworzaca
pierzeje od strony ulicy Kard. S. Wyszynskiego, Nowowiejskiej i S. Jaracza. Przy ulicy Kard. S.
Wyszynskiego znajduja si¢ dwie zabytkowe kamienice wpisane do gminnej ewidencji zabytkow.
Natomiast przy ulicy E. Orzeszkowej znajduje si¢ budynek wielorodzinny wybudowany w latach 90.
XX w. W parterach budynkéw od strony ulicy Nowowiejskiej, E. Orzeszkowej i Kard. S.
Wyszynskiego  zlokalizowane sa ustugi w  postaci poradni  kardiologicznej  oraz
matopowierzchniowych obiektéw handlowych. Na osi ulicy J. Lompy znajduje si¢ dwukondygnacyjny
budynek przychodni. Bryta budynku jest symetryczna, a wejscie do niego zostato podkreslone poprzez
znajdujaca si¢ przed przychodnia kompozycje zieleni. Cato§¢ zalozenia potozona jest powyzej
sgsiednich terenow i otoczona jest murem oporowym. We wnetrzu kwartalu znajduje si¢ oficyna, dwa
rzedy garazy, boisko, a takze zielence i trawniki. Uktad komunikacyjny obszaru objetego planem jest
w pelni uksztalttowany, co pozwala minimalizowa¢ transportochtonno$¢ uktadu przestrzennego.
Przystanki autobusowe i tramwajowe zlokalizowane sa w granicach planu w ulicach Kard. S.
Wyszynskiego i Nowowiejskiej. Catos¢ obszaru wyposazona jest w chodniki i $ciezki rowerowe.
Zastosowane rozwigzania umozliwiajg swobodne przemieszczane si¢ pieszych i rowerzystow.



Ze wzgledu na to, iz caly teren jest w wiekszosci zabudowany i zainwestowany w planie
usankcjonowano w wigkszoSci stan istniejacy, dopuszczajac mozliwos¢ jego czesciowych
przeksztalcen. Na terenie IMW wprowadzono obowigzujaca lini¢ zabudowy od strony elewacji
frontowych, natomiast od strony dziedzinca wprowadzono nieprzekraczalne linie zabudowy. Handel
detaliczny matopowierzchniowy A, gastronomig, biura, obiekty upowszechniania kultury, wystawy
i ekspozycje, pracownie artystyczne, poradnie medyczne, pracowanie medyczne, obiekty opieki nad
dzieckiem, edukacje oraz obiekty ksztalcenia dodatkowego dopuszczono wylgcznie do pierwszej
kondygnacji nadziemnej budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych. Zapisy takie pozwalaja aby niski
parter nie pelnit wylacznie funkcji mieszkaniowej i przeksztalcil sie w ciag ustug, ktore ozywia ulice.
W migjscu istniejgcych garazy dopuszczono ich przeksztalcenie na ustugi drobne. Umozliwiono
rowniez rozbudowe i przeksztalcenie znajdujacej si¢ we wnetrzu oficyny. Na terenie 1UZ
usankcjonowano istniejagca przychodnie, jako kontynuacje istniejacej funkcji poprzez przeznaczenie
pod poradnie i pracownie medyczne, ale takze usankcjonowanie formy i bryly samego budynku
poprzez regulowanie wysokosci, obwiedzenie liniami zabudowy bryly budynku, a takze dopuszczenie
obecnego ksztattu i koloru dachu. Handel detaliczny matopowierzchniowy A, obiekty pomocy
spolecznej, obiekty opieki nad dzieckiem, edukacje, zaklady lecznicze dla zwierzat dopuszczono
wylacznie jako obiekty wbudowane w budynek towarzyszace poradniom medycznym i pracowniom
medycznym. Ochrong objeto widok urbanistyczny na budynek przychodni, jednocze$nie nie
dopuszczajac mozliwosci przystonigcia budynku. Dodatkowo w miejscach istniejacych trawnikow,
podkreslajacych wejscie frontowe, wprowadzono strefy zieleni.

Plan uwzglgdnia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe. Realizujac powyzsze migdzy innymi wprowadzono linie zabudowy,
okreslono maksymalng wysoko$¢ obiektow oraz dopuszczony ksztalt dachow, wyznaczono strefy
zieleni i szpalery drzew. Zapisy planu, uwzgledniajac obowigzujaca polityke przestrzenng miasta
okreslong w Studium oraz istniejgce zagospodarowanie, wprowadzaja ustalenia umozliwiajace rozwdj
tego terenu, jednocze$nie chronigc go przed niepozagdanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

W trakcie procesu projektowego zwrocono szczeg6lng uwage na zachowanie istniejacej zieleni.
Wprowadzono obowigzek zachowania cenniejszych drzew, ochrong obj¢to rowniez istniejgce szpalery
drzew, a takze zaproponowano ich uzupehienie. Na obszarze planu nie wystepuja obiekty i tereny
objete ochrong zgodnie z Ustawg o ochronie przyrody. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody
na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nieleSne. W granicach opracowania planu nie
wystepujg obszary chronione w ramach sieci Natura 2000. Plan miejscowy zostal sporzadzony
zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska, a wprowadzane funkcje i mozliwe do zrealizowania
przeznaczenia terenéw sg zgodne z istniejgcymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Plan
uwzglednia przepisy w zakresie ochrony przed hatasem, gospodarki odpadami oraz w zakresie
gospodarowania wodami.

Teren objety planem potozony jest poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig (zgodnie
z dokumentem ,,Mapy zagrozenia powodziowego”). Znajduje si¢ poza zasiegiem stref ochronnych
uje¢ wody pitnej dla Wroctawia i wystepowaniem gtownych zbiornikéw wod podziemnych.

Plan uwzglgdnia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw, ktore okreslono
w szczegbOlnosci w §8 uchwaty oraz na rysunku projektu planu. W granicach obszaru obj¢tego planem
ustalono strefe ochrony konserwatorskiej, w ktorej przedmiotem ochrony sa: historyczny uktad
przestrzenny Przedmie$cia Piaskowego oraz dwie kamienice przy ulicy Kard. S. Wyszynskiego 105
i 107, ujete w gminnej ewidencji zabytkéw. W odniesieniu do obszaru ujetego W gminnej ewidencji
zabytkow ochronie podlegaja: uklad przestrzenny oraz relacje przestrzenne. W odniesieniu
do budynkéw ochronie podlegaja bryta i gabaryty budynkow, forma i uktad dachu, artykulacja
1 sposob opracowania elewacji, podzialy i detale architektoniczne, ksztalt i podzialy otwordw
okiennych oraz ksztalt otworow drzwiowych. Ochrone dziedzictwa kulturowego zapewniono rowniez
poprzez wskazanie w planie stref ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych W oraz
wskazanie stanowiska archeologicznego wraz ze strefg ochronng, dla ktérych wymagane jest
przeprowadzenie badan archeologicznych zgodnie z przepisami odrgbnymi.
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Regulacje planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby o0sob
niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingows okresla §13 pkt 1 uchwaty.

Przedmiotowy plan w pelni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktérym
si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. W trakcie procedury sporzadzania planu
szczegotowo analizowano i wazono interes publiczny i prywatny, zadbano o poszanowanie prawa
wilasnosci. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie
finansowej sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego. Z prognozy wynika, ze uchwalenie planu
nie spowoduje spadku warto$ci nieruchomosci nim objetych. W zwiazku z tym odszkodowania z tego
tytutu nie wystapig. Uchwalenie planu moze przynies¢ korzysci finansowe w postaci wplywow
ze sprzedazy nieruchomosci komunalnych.

Obszar opracowania planu wyposazony jest w infrastrukture techniczna: wodociagowa,
kanalizacyjng, gazowa oraz energetyczng Sredniego i niskiego napigcia. Ustalenia planu uwzgledniaja
potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych
i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na calym obszarze objetym opracowaniem lokalizacji
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Ustalenia planu zawarte w §14 okreslajg zasady
dotyczace systemow infrastruktury technicznej, dopuszczajac sieci uzbrojenia i ustalajgc m.in.
odprowadzenie $ciekow bytowych i przemystowych siecia kanalizacyjna, zapewniajac jednoczesnie
ochrone wod i gruntu przed skazeniem. Przy odprowadzaniu wéd opadowych i roztopowych
obowigzuje stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czgsci wod
w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie
do gruntu lub retencjonowanie Zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wytacznie z sieci cieptowniczej
lub innych niskoemisyjnych systemoéw grzewczych, niepowodujgcych przekroczen dopuszczalnych
emisji do srodowiska. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej
oraz odnawialnych zrédel energii. Urzadzenia wytwarzajace energi¢ elektryczng z promieniowania
stonecznego dopuszcza sie wylacznie na dachach budynkow. W zakresie gospodarki odpadami
obowigzuja przepisy odrebne. Plan uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci
wody do celow zaopatrzenia ludnosci.

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

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz na tablicach
ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia, ogltoszenia i obwieszczenia 0 przystgpieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskoéw
do planu w terminie od dnia 20 listopada 2019 r. do dnia 13 grudnia 2019 r;

— zbieranie wnioskoéw do projektu planu;

— zapewnienie mozliwosci dostepu do informacji publicznej o projekcie planu miejscowego
od etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektronicznej;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
z poszczegblnych etapow opracowania od etapu opiniowania;

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

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miegjskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o wylozeniu do publicznego wgladu projektu
planu miejscowego od dnia 18 lutego do 12 marca 2021 r., oraz zbieraniu uwag do dnia
29 marca 2021 r. i zorganizowaniu dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami w dniu 25 lutego 2021 r.



Do projektu planu miejscowego, w trybie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie wptynely zadne wnioski. Do projektu planu miejscowego nie wniesiono réwniez
uwag.

Projekt planu zostal pozytywnie zaopiniowany i uzgodniony przez instytucje i organy wiasciwe
do opiniowania i uzgadniania planu. W oparciu o opini¢ Miejskiej Komisji Urbanistyczno —
Architektonicznej w projekcie planu wprowadzono wydzielenie wewnetrzne (B) na terenie 1MW,
w ktérym wprowadzono obowiagzek terenowych urzadzen sportowych. Istniejaca przychodnia zdrowia
jest dopuszczona w ustaleniach planu, wobec czego nie bylo potrzeby jej wyrazniejszego
wskazywania. Biorac pod uwage strukture wlasnosci jak réwniez kwestie parkingowe nie
zdecydowano si¢ na likwidacje garazy, umozliwiono natomiast ich przeksztatcenie na ustugi drobne.
Obszar objety planem znajduje si¢ w centrum miasta, jest w wigkszosci zabudowany
i cechuje si¢ dobrag dostgpnoscia do transportu publicznego wobec czego zrezygnowano z ustalen
wskaznikéw parkingowych dla samochodow.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzglgdniajace
wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym miedzy innymi:
1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;
2) walory architektoniczne i krajobrazowe;
3) wymagania ochrony Srodowiska, 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 wtasnosci,
8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;
9) potrzeby interesu publicznego;
10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych;
11) zapewnienie udziatlu spoleczenstwa 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 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,
a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, Srodowiskowej i spotecznej.

Plan jest zgodny z wynikami analizy , Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego  Wroctawia oraz  miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego” przyjete] uchwatg Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej Wroclawia
z dnia 26 kwietnia 2018 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).

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

Plan jest sporzadzany zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng, okreslong
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci 1 przejrzysto$ci procedur planistycznych i moze by¢
przedmiotem dalszego opracowania.

Plan nie zawiera danych prawnie chronionych.



