Wroclaw, 24 czerwca 2021 r.
Uzasadnienie
do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Orlej i Ractawickiej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
0 uchwate Nr LI/1216/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 15 lutego 2018 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Orlej
i Ractawickiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzegdowy RMW z 2018 r. poz. 46) oraz zgodnie z polityka
przestrzenna okre$lona w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia uchwalonym 11 stycznia 2018 roku uchwalg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia
(Biuletyn Urzedowy RMW z 2018 r. poz. 5).

Obszar objety planem, o powierzchni ok. 1,36 ha, polozony jest w potudniowej czeSci
Wroctawia, w obrgbie geodezyjnym Borek, u zbiegu ulic Orlej i Ractawickiej. Obejmuje grunty
bedace wlasnoscig prywatng, Skarbu Panstwa oraz Skarbu Panstwa pozostajace w uzytkowaniu
wieczystym. Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostata
opracowana analiza dotyczaca zasadnosci przystagpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnos$ci
przewidzianych rozwigzan z ustaleniami Studium.

Zgodnie z obowigzujagcym Studium, przedmiotowy obszar =znajduje si¢ w jednostce
urbanistycznej D2 Borek, o kameralnym stylu zamieszkiwania, w obszarze przeznaczen M — obszar
mieszkaniowy. Wyzwaniami dla przedmiotowej jednostki sg mi¢gdzy innymi: utrzymanie charakteru
i formy ukladu urbanistycznego w obszarach potozonych w rejonie ulicy Powstancow Slaskich,
utrzymanie istniejgcych form zieleni oraz zachowanie alejowego charakteru ulic.

Na przedmiotowym terenie nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
W bezposrednim sgsiedztwie obszaru objetego planem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic: Orlej, Bolestawa Ulanowskiego, Sokolej i Ractawickiej we Wroctawiu
przyjety uchwata nr LXIII/1542/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 pazdziernika 2018 r.

Celem opracowania planu jest utrzymanie i ochrona uktadu przestrzennego historycznego zespotu
urbanistycznego w rejonie ulic Orlej i Ractawickiej, w szczegolnosci z uwzglednieniem charakteru
istniejacej zabudowy i zieleni.

Przedmiotowy obszar obejmuje fragment struktury funkcjonalno-przestrzennej historycznego
uktadu urbanistycznego osiedla Borek we Wroctawiu. Na terenie objetym opracowaniem dominuje
zabudowa mieszkaniowa willowa z poczatku XX wieku. Starg zabudowe willowa uzupetnia
powojenna zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna blizniacza. W niektorych budynkach prowadzona
jest drobna dziatalno$¢ ustugowa. Obszar opracowania od potudnia graniczy z terenem Wojskowego
Klubu Sportowego. Wnetrze obszaru opracowania stanowia tereny zieleni ogrodowej z niewielkimi
obiektami gospodarczymi i garazami. Na terenach sgsiadujacych z obszarem opracowania wystepuje
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, willowa oraz wielorodzinna, a takze zabudowa ustugowa.
Osiedle Borek jest dobrze skomunikowane z centrum miasta. Obszar objety opracowaniem potozony
jest w zachodniej czesci osiedla Borek przy ul. Ractawickiej, w rejonie ulic Gajowickiej i Powstancow
Slaskich. Dzieki takiemu polozeniu posiada dobra dostgpnosé do komunikacji zbiorowej, a takze
pieszej, rowerowej i samochodowej i nie wymaga inwestowania w nowy uktad komunikacyjny.
W odlegtosci ok. 400 m znajdujg sie przystanki tramwajowe i autobusowe. Ponadto obszar planu jest
dobrze wyposazony w infrastrukturg techniczna: wode, kanalizacje, gaz oraz energig¢ elektryczna.

Obszar opracowania zlokalizowany jest w przedwojennym osiedlu zabudowy mieszkaniowej
wymagajacym przeksztatcen i rehabilitacji. Charakteryzuje si¢ uksztalttowang strukturg funkcjonalno-
przestrzenna i nie wymaga zdecydowanych jej zmian. Wymaga natomiast ochrony funkcji terenu,
bryly i gabarytow obiektow oraz uktadu zieleni. W planie wyznaczono granice obszaru rehabilitacji
istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej oraz granice obszaru wymagajgcego przeksztatcen.
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Plan miejscowy uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz walory architektoniczne i krajobrazowe. Zaktada utrzymanie i ochron¢ uktadu funkcjonalno-
przestrzennego historycznego zespotu urbanistycznego Borek II. Realizujac powyzsze migdzy innymi
wprowadzono linie zabudowy, okreslono maksymalng wysoko§¢ obiektow, maksymalng ilos¢
kondygnacji oraz dopuszczony ksztalt dachow, a takze wyznaczono strefy zieleni. Plan utrzymuje
istniejagce funkcje mieszkaniowe. Zapisy planu, uwzglgdniajac obowiazujaca polityke przestrzenna
miasta okreslong w Studium oraz istniejace zagospodarowanie, wprowadzajg ustalenia umozliwiajace
rozwoj tego terenu, jednocze$nie chroniagc go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-
przestrzennymi.

Zgodnie z przepisami dotyczacymi ochrony srodowiska w zakresie ochrony przed hatasem, teren
objety planem nalezy do terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz terenow
mieszkaniowo - ustugowych. Walorami przyrodniczymi jak i krajobrazowymi tego terenu jest
istniejgca zielen wysoka. W planie we wnetrzu obszaru wyznaczono strefe zieleni, wymuszajac
jednoczenie, zeby co najmniej 70% powierzchni tej strefy stanowita nawierzchnia ziemna urzadzona
w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje, retencje wod opadowych lub woda powierzchniowa.
Ponadto obowigzuje ochrona drzew wskazanych na rysunku planu. Na powierzchniach
niezabudowanych i nieutwardzonych obowiazuje zielen lub teren biologicznie czynny.

W prognozie oddzialywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego planu
wskazano, ze w projekcie planu przyjeto korzystne rozwigzania z zakresu ochrony $rodowiska m. in.
ochrony wod, powietrza i klimatu akustycznego oraz zachowania istniejacych terendw zieleni. Plan
nie wprowadza funkcji uciazliwych. Zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony srodowiska,
a wprowadzane funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terenéw sa zgodne z istniejacymi
uwarunkowaniami ekofizjograficznymi.

W granicach obszaru opracowania planu nie wystepuja obiekty i tereny objete ochrong zgodnie
z Ustawq o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. oraz Ustawg o ochronie gruntow rolnych
i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntow lesnych na cele nielesne. W granicach opracowania planu nie wystgpuja obszary chronione w
ramach sieci Natura 2000. Obszar znajduje si¢ poza zasiggiem Kkorytarzy ekologicznych
zlokalizowanych na obszarze miasta. Teren objety planem potozony jest poza obszarem szczegolnego
zagrozenia powodzig.

Plan uwzglgdnia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, ktore okreslono
w szczegolnosci w §8 uchwaty oraz na rysunku projektu planu. W granicach obszaru obj¢tego planem
ustalono strefe ochrony konserwatorskiej, w ktorej przedmiotem ochrony sg: historyczny uktad
przestrzenny osiedla Borek II oraz siedem budynkow ujetych w gminnej ewidencji zabytkow.
W odniesieniu do obszaru ujgtego w gminnej ewidencji zabytkdw ochronie podlegaja: uktad
funkcjonalno — przestrzenny, ogrody frontowe, historyczne ogrodzenia posesji oraz starodrzew.
W przypadku budynkéw ochrona objeto: bryle i gabaryty budynkow, formy dachéw jak roéwniez
uklad, artykulacje i sposdb opracowania elewacji. Dopuszczono rozbudowe budynkéw wpisanych
do ewidencji zabydtkoéw o klatke schodowa, taras, urzadzenie dla niepetnosprawnych lub urzadzenie
dzwigowe do obiektu, parking samodzielny jednopoziomowy o ile nie narusza to wartosci zabytkowej
obiektu.

Regulacje planu nie stojg w sprzecznos$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby 0sob
niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowa okresla §13 uchwaty.

Przedmiotowy plan w petni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktérym
si¢ znajduje. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie

finansowej sporzadzonej na potrzeby projektu planu miejscowego. Daje mozliwo$¢ wykorzystania
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obszarow uzbrojonych i zaopatrzonych w infrastrukture techniczng, chronigc jednocze$nie walory
kulturowe miejsca.

Obszar objety planem jest wyposazony w infrastruktur¢ techniczng wodociagowa, kanalizacyjna,
energetyczng oraz gazowg. Ustalenia planu uwzgledniaja potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na catym
obszarze objetym opracowaniem lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.
Ustalenia planu zawarte w §14 okreslaja zasady dotyczace systemow infrastruktury techniczne;j,
dopuszczajac sieci uzbrojenia i ustalajgc m.in. odprowadzenie $ciekow bytowych i przemystowych
siecig kanalizacyjng. Przy odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych obowigzuje stosowanie
rozwigzah polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czgdci wod w miejscu opadu,
w szczegblnos$ci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub
retencjonowanie. Zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji
do srodowiska. Projekt planu uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody
do celow zaopatrzenia ludnosci.

Udzial 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 ogloszen w prasie lokalnej oraz obwieszczen na stronie BIP Urzedu Miejskiego
Wroctawia oraz na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia i Rady Osiedla
Borek o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz
zbieraniu wnioskow do planu w terminie od dnia 7 maja 2018 r. do dnia 28 maja 2018 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 Urzgdu Miejskiego Wroclawia wersji elektronicznej projektu planu
Z poszczegblnych etapéw opracowania od etapu opiniowania;

— umieszczenie 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 oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o wylozeniu do publicznego wgladu projektu
planu miejscowego od dnia 31 marca do 26 kwietnia 2021 r., oraz zbieraniu uwag do dnia
12 maja 2021 r. i zorganizowaniu dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami w dniu 13 kwietnia 2021 r.

Do projektu planu miejscowego, w trybie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym wplynety 3 wnioski, ktére zostaty rozpatrzone Zarzadzeniem Prezydenta Wroclawia
Nr 9947/18 z dnia 20 czerwca 2018 r.

Projekt planu zostal zaopiniowany i uzgodniony przez instytucje i organy wiasciwe
do opiniowania i uzgadniania planu. W wyniku analizy uwag zamieszczonych w opinii Miejskiej
Komisji  Urbanistyczno-Architektonicznej, w projekcie planu objeto obowigzujacymi liniami
zabudowy budynki ujete w ewidencji zabytkow, pozostawiajac mozliwos¢ ich rozbudowy w glab
dziatki budowlanej. W ten sposob zapewniona zostata ochrona budynkéow ewidencyjnych. Nie
uwzgledniono propozycji zdjecia obowigzku posiadania dwoch miejsc parkingowych na mieszkanie
dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, natomiast zdjgto wymodg miejsc parkingowych dla
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Odnoszac si¢ do propozycji dopuszczenia garazy
wolnostojacych, dwustanowiskowych niezwigzanych z bryta budynku nalezy zauwazy¢, ze obszar
opracowania projektu planu miejscowego potozony jest na terenie historycznego uktadu
przestrzennego osiedla Borek I, ujetego w ewidencji zabytkéw. Ochronie podlega historyczny uktad
funkcjonalno-przestrzenny, w tym miedzy innymi zachowany historyczny sposob zagospodarowania
terenu, znaczny udzial zieleni komponowanej, ogrody. W projekcie planu, od strony tylnej elewacji
budynkoéw, wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy powigkszajac dopuszczalng powierzchnie
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zabudowy, na ktérej dopuszczono rozbudowe obiektoéw miedzy innymi o parking samodzielny
jednopoziomowy. Istnieje wigc mozliwos¢ lokalizacji miejsc postojowych dla samochodéw zaréwno
przylegajacych do budynku jak i niezwigzanych z bryla budynku.

Uwzgledniono réwniez uwage zawarta W opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
we Wroctawiu wprowadzajac w projekcie planu ustalenie z zakresu gospodarki odpadami.

Do projektu planu miejscowego, w trybie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wptyneta 1 uwaga, ktéra zostaly rozpatrzona Zarzadzeniem Prezydenta Wroctawia
Nr 5321/21 z dnia 1 czerwca 2021 r. Nie uwzglednia si¢ uwagi wniesionej do projektu planu przez
osoby fizyczne, pismem w dniu 30 kwietnia 2021 r., w sprawie:

1) niedokonywania zmian mozliwosci dysponowania ogrodem zgodnie z prawem wlasnosci
i z obowigzujacym prawem budowlanym;

2) pozostawiania mozliwosci wybudowania wolno stojacego garazu zgodnie z zabudowg sgsiednich
dzialek, na ktorych takie garaze istniejg (zgodnie z opiniag Miejskiej Komisji Urbanistyczno —
Architektonicznej);

3) rozszerzenia ewentualnej funkcji ustugowej (bez ograniczania do 30% wedtug projektu planu),
wprowadzenia funkcji takich jak kameralny hotel, gastronomia, edukacja, opieka nad dzieckiem;

4) wprowadzenia dodatkowej zabudowy uzupelniajacej na tytach ogrodow o przeznaczeniu
na funkcje towarzyszace (np. pawilon techniczny, rekreacyjny, mata pracowania artystyczna, etc...).

Dotyczy pkt 1

Projekt planu zostal sporzadzony w oparciu o obowigzujace przepisy prawa, w tym ustaweg
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jak i prawo budowlane. Projekt planu nie wyklucza
mozliwosci korzystania z ogrodu zgodnie ze stanem istniejacym, nie ingeruje rowniez w prawo
wilasno$ci. W uwadze wskazano na znaczace roznice struktury funkcjonalno — przestrzennej opisanej
W opiniach rzeczoznawcoéw wydanych w ramach wyceny dzialki przez Skarb Panstwa jak i Urzad
Miejski - na podstawie Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia przyjetego uchwata LIV/3249/06 z dnia 06.07.2006 r. oraz w obowigzujagcym
od 11.01.2018 r. Studium uwarunkowania i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia.
W poprzedniej edycji Studium przedmiotowy teren znajdowal si¢ w zespole mieszkaniowym
urbanistycznym kameralnym, w ramach ktérego dopuszczano zaréwno zabudowg wielorodzinng
jak 1 jednorodzinng. Zgodnie z obowigzujacym Studium ..., przedmiotowy obszar znajduje si¢
w jednostce urbanistycznej D2 Borek, o kameralnym stylu zamieszkiwania, w obszarze przeznaczen
M — obszar mieszkaniowy. Odnoszac si¢ do kwestii zarzutu niezgodnosci proponowanych w planie
rozwigzan do ustalen Studium ..., nalezy zauwazyC, ze Studium... jest dokumentem okreslajacym
polityke przestrzenng miasta. Zgodnie z art. 9 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie jest on aktem prawa miejscowego, odmiennie od planu miejscowego (art. 14 ust. 8
ww. ustawy). Nie mozna wiec domniemywac, ze na kazdej dzialce zapisy planu beda w rownych
proporcjach i w catym zakresie dopuszczaty wszystkie mozliwe, zgodne ze Studium ... funkcje. Istnieje
réznica miedzy kierunkami zagospodarowania przestrzennego, ktore winno okresla¢ studium, a
ustaleniami planu miejscowego. Zestawienie tresci przepisow art. 10 i art. 15 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym wskazuje, ze inne sg zakresy przedmiotowe dla tych dokumentow.
O ile ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinny by¢ precyzyjne, o tyle
tres¢ studium, jako aktu kreujacego polityke przestrzenng gminy, powinna by¢ formutowana w sposob
bardziej ogblny. Studium... z uwagi na zakres opracowania, nie odnosi si¢ do poszczegélnych dziatek,
lecz do wiekszych obszaroéw, w tym przypadku do jednostki urbanistycznej Borek. Natomiast przy
sporzadzaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bierze si¢ pod uwage konkretng
lokalizacj¢ 1 uwarunkowania, decydujac o docelowej funkcji, intensywnosci i parametrach, zardéwno
zabudowy jak i zagospodarowania terenu.

Dotyczy pkt 2

Celem opracowania planu jest utrzymanie i ochrona uktadu przestrzennego historycznego zespotu
urbanistycznego w rejonie ulicy Orlej i Ractawickiej, w szczegdlnosci z uwzglednieniem charakteru
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istniejacej zabudowy 1 zieleni. Wyznaczone w projekcie planu nieprzekraczalne i obowigzujace linie
zabudowy sg wypadkowg polozenia planu w granicach historycznego uktad urbanistycznego osiedla
Borek II jak réwniez szczegdtowych ustalen z Dolnoslagskim Wojewodzkim Konserwatorem
Zabytkow, ktory uznal, Zze nie nalezy sytuowaé¢ budynkow w drugiej linii zabudowy. Dolnoslaski
Wojewodzki Konserwator Zabytkow jest jedng z instytucji, ktora uzgadnia projekt planu, jego decyzja
jest wigzaca i znaczaco wplywa na ustalenia projektu planu. W przedmiotowym projekcie planu
dodatkowo sugerowal indywidualne podejscie do kazdego budynku ujetego w gminnej ewidencji
zabytkow 1 dopuscil ich rozbudowe wylacznie o klatke schodowa, taras, urzadzenie dla
niepetnosprawnych lub urzadzenie dzwigowe do obiektu, parking samodzielny jednopoziomowy, o ile
nie narusza to wartosci zabytkowej obiektu. Miejska Komisja Urbanistyczno — Architektoniczna
zaopiniowala projekt planu pozytywnie proponujac m.in. dopuszczenie garazy wolnostojacych,
dwustanowiskowych niezwigzanych z bryta budynku, pomyst ten byt konsultowany z Dolnos$laskim
Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw i nie uzyskat jego akceptacji. Ustalenia projektu planu
sankcjonujg istniejgce garaze, jednoczesnie w obrebie kazdego budynku dopuszczono mozliwos¢
rozbudowy o parking samodzielny jednopoziomowy.

Dotyczy pkt 3

W granicach obszaru objg¢tego projektem planu, wystepuje zarowno zabudowa jednorodzinna jak
i wielorodzinna, w postaci kameralnych wilii miejskich. W jednym budynku mieszkalnym jest
maksymalnie pig¢ lokali mieszkalnych. Plan miejscowy sankcjonuje stan istniejgcy, jednoczesnie
dopuszczajac czesciowe przeksztatcenie budynkow na ushugi zarowno w postaci lokali uzytkowych
w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych jak rowniez jako obiekty ustugowe wbudowane
w budynki mieszkalne wielorodzinne. W prawie budowlanym budynek mieszkalny jednorodzinny
zostatl zdefiniowany jako budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej
lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng
catos$¢, w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego
lokalu mieszkalnego 1 lokalu uzytkowego o powierzchni calkowitej nieprzekraczajacej 30%
powierzchni catkowitej budynku. Majac na wzgledzie spojne podejscie do wszystkich nieruchomosci
objetych projektem planu, na dziatkach, na ktorych obecnie znajduje si¢ zabudowa wielorodzinnych
tzn. sg wiecej niz dwa lokale mieszkalne, rowniez umozliwiono prowadzenie dziatalnosci ustugowe;j
na podobnych zasadach tzn. w ramach obiektu wbudowanego w budynek rozumianego jako
pomieszczenie lub wyodrebniona grupa powigzanych ze soba pomieszczen, stanowigce funkcjonalng
cato$¢, nalezaca do danej kategorii przeznaczenia terenu i znajdujace si¢ w budynku, w ktorym
zajmujg nie wigcej niz 30% jego powierzchni catkowitej. Ustugi, ktore zostaly dopuszczone dla tego
obszaru dobrano tak aby ruch samochodowy oraz ucigzliwo$ci dla sgsiadow zostaly byly jak
najmniejsze. Umozliwienie przeksztalcanie calego terenu objgtego planem na funkcje ustugowe
mogloby spowodowaé nasilenie i tak intensywnego juz ruchu samochodowego, zwigkszy¢ problemy
z parkowaniem, a jednocze$nie generowac¢ ucigzliwosci dla sasiadéw, zwlaszcza zamieszkujacych
sasiednie domy jednorodzinne.

Dotyczy pkt 4

Wyznaczone w projekcie planu nieprzekraczalne i obowigzujace linie zabudowy sa wypadkowa
potozenia planu w granicach historycznego uktad urbanistycznego osiedla Borek II jak réwniez
szczegotowych ustalen z Dolnoslaskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkdéw, ktory uznal, ze nie
nalezy sytuowa¢ budynkow w drugiej linii zabudowy. Dolnoslaski Wojewodzki Konserwator
Zabytkow jest jedng z instytucji, ktora uzgadnia projekt planu, jego decyzja jest wigzgca i znaczaco
wptywa na ustalenia projektu planu. W przedmiotowym projekcie planu dodatkowo sugerowat
indywidualne podejscie do kazdego budynku ujetego w gminnej ewidencji zabytkéw i dopuscit ich
rozbudowe wylacznie o klatke¢ schodowa, taras, urzadzenie dla niepetnosprawnych lub urzadzenie
dzwigowe do obiektu, parking samodzielny jednopoziomowy, o ile nie narusza to warto$ci zabytkowe;j
obiektu. Dodatkowo, biorac pod uwagg, fakt ze ushugi zostaly dopuszczone w postaci lokali
uzytkowych w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych oraz jako obiekty wbudowane w budynki



mieszkalne wielorodzinne, nie ma przestanek ku temu, aby wprowadzaé¢ zabudowe na tytach ogrodow
o0 przeznaczeniu na funkcje towarzyszace dziatalnosci ustugowe;.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzglgdniajace

wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym miedzy innymi:

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

walory architektoniczne i krajobrazowe;

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

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej;
wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdb
niepetnosprawnych;

walory ekonomiczne przestrzeni;

prawo wilasnosci;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

potrzeby interesu publicznego;

potrzeby w  zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w  szczegdlnosSci sieci
szerokopasmowych;

zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego  gminy,  miejscowym  planem  zagospodarowania
przestrzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, w tym przy uzyciu
srodkéw komunikacji elektroniczne;j;

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, Srodowiskowej i spoleczne;.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Orlej i Ractawickiej we

Wroctawiu:

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

— 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 planéw zagospodarowania
przestrzennego (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroclawia z 2018 r. poz. 126);

sporzadzony zostal zgodnie z wymagana procedura formalno-prawna, okre§long w art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy jednoczesnym
zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan nie zawiera danych prawnie chronionych.



