Wroctaw, 7 pazdziernika 2021 r.

Uzasadnienie
do uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przy ulicy Wotowskiej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu
o uchwate Nr XVI1I1/493/20 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 23 stycznia 2020 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przy ulicy
Wotowskiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2020 r. poz. 7).
Zgodnie z obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia przyj¢tym uchwala Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 .,
okreslajacym polityke przestrzenng miasta, obszar opracowania znajduje si¢ w jednostce
urbanistycznej B5: Zmigrodzka W obszarze przemystlowym AG oraz w jednostce urbanistycznej
B2: Polanka — R6zanka w obszarze mieszkaniowym M o stylu zamieszkiwania osiedli blokowych.
Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostata opracowana analiza
dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidzianych
rozwigzan z ustaleniami Studium...

Na przewazajacej czgsci przedmiotowego obszaru obowigzuje uchwata Nr XXXIV/2318/05
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 10 lutego 2005 r. ,,w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenow pod zabudowe przemystowa i ustugowa Psiego
Pola w obrebie Rozanka we Wroctawiu™.

Celem planu jest wprowadzenie nowych regulacji prawnych, ktére pozwola
na uporzadkowanie dotychczasowego zagospodarowania terenu oraz poprawig jako$¢ zycia
mieszkancéw poprzez dopuszczenie funkcji spotecznych w tym przedszkola, a takze
wprowadzenie funkcji mieszkaniowe;j.

Obszar opracowania o powierzchni ok. 11 ha, znajduje si¢ w pdinocnej czeSci miasta,
w obrebie geodezyjnym Rozanka, potozony jest pomiedzy ulicami Obornicka i Zmigrodzka po obu
stronach ulicy Wotowskiej. Obszar ograniczony jest od potudnia terenami wojskowymi i osiedlem
budynkow wielorodzinnych, od zachodu ulicag Obornicka, od poinocy Zakladem Autobusowym
nr 9 oraz od wschodu terenami aktywnosci gospodarczej. Obszar objety planem obejmuje dziatki
w czes$ci zagospodarowane zabudowg o funkcjach ustugowych, a w czg¢éci wolne od zabudowy.
W poélnocnej czesci planu znajduje sie siedziba Wroctawskiego Parku Biznesu - Wotowska Park.
Przy ulicy Zmigrodzkiej zlokalizowany jest budynek biurowy, dalej w kierunku zachodnim
znajduje si¢ Dzienny O$rodek Psychiatrii i Zaburzen Mowy oraz Szkota Podstawowa Specjalna
nr 101, natomiast blizej ulicy Obornickiej sa ogrodki dziatkowe.

Dziatki potozone w granicach Wroctawskiego Parku Biznesu stanowig wiasno$¢ Gminy
z wieczystym uzytkowaniem. Obszar ogrodkow dziatkowych to wlasnos¢ Skarbu Panstwa
w uzytkowaniu KOWR, a pozostale tereny na potudnie od ulicy Wotowskiej to wiasno$¢ innych
0s0b prawnych.

W planie gtéwna o$ kompozycyjna wyznacza ulica Wotowska, ktorej nadana zostata klasa
lokalna. Na péinoc od niej wyznaczony zostat teren aktywnos$ci gospodarczej i ustug oznaczony
symbolem 1AG-U, dla ktérego oprocz zachowanych przeznaczen z obowigzujacego planu,
dopuszczone zostaty dodatkowo funkcje edukacyjne i medyczne. Z uwagi na wyksztatcony juz
uktad budynkoéw, nieprzekraczalna linia zabudowy wyznaczona zostata wylgcznie od strony ulicy.
W granicach terenu 1AG-U, w celu ochrony istniejacej zieleni, wyznaczone zostaty strefy zieleni,
szpalery drzew i cenne gatunki pojedynczych drzew. Poludniowa cze$¢ planu, zgodnie
z obowiazujacym Studium... predestynowana jest do rozwoju funkcji mieszkaniowej, w zwigzku
Z czym na terenach czgsciowo niezagospodarowanych wprowadzony zostal teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug oznaczony jako 1IMW-U. W celu okreSlenia zakresu
zabudowy wprowadzone zostaty nieprzekraczalne linie zabudowy. W granicach tego terenu



dopuszczona zostala wysokos¢ 16 m, z mozliwoscig zwigkszenia do 23 m w wyznaczonych
na rysunku planu wydzieleniach wewnetrznych (A) i (B). Na tym terenie wprowadzona zostala
strefa zieleni o duzej powierzchni, na ktorej obowigzuje wysoki wskaznik nawierzchni ziemnej
umozliwiajacej naturalng wegetacje. W celu wzmocnienia i ozywienia przestrzeni publicznej
wzdluz ulicy Wotowskiej, w parterach czgsci budynkéw zlokalizowanych przy drodze
dopuszczone zostaly wylgcznie ustugi. Dodatkowo chcac zapewnié cigglo$é potaczenia pieszego,
z istniejaca droga wewngtrzng zlokalizowang poza obszarem planu, na terenie 1MW-U
wyznaczony zostat korytarz ciggu pieszego dochodzacy do ulicy Wotowskiej oraz do terenu 1US.
Ustalenia planu na terenie 1U, zaktadaja zachowanie istniejagcego budynku biurowego przy ulicy
Zmigrodzkiej, w ramach tego terenu zostaty wyznaczone drzewa do zachowania oraz szpalery
drzew, co pozwoli na ochrong istnicjacej zieleni. W celu zabezpieczenia funkcji ustugowe;j
na obszarze objetym planem, wyznaczony zostat rowniez drugi teren ustugowy oznaczony
symbolem 2U, na ktorym obecnie znajduje si¢ budynek o funkcji edukacyjno-medycznej.
Na czeSci dziatki nalezacej do KOWR-u, w zachodnim rejonie planu, wyznaczony zostal teren
1US o charakterze publicznym z przeznaczeniami zwigzanymi z kulturg fizyczna. Na terenie
oznaczonym symbolem 1KDS zaktada si¢ powstanie parkingu typu P&R, ponadto wyposazonego
w zieleh. W granicach planu znajduje si¢ réwniez istniejgca ulica Zmigrodzka, ktérej nadana
zostata klasa zbiorcza.

Uktad komunikacyjny znajdujacy si¢ w obszarze planu jest obecnie niemal w pelni
wyksztalcony, dodatkowo dostep do infrastruktury rowerowej jest bardzo dobry, bowiem zaréwno
ulica Wotowska, jak i Zmigrodzka wyposazone s3 w $ciezki rowerowe. Dostep do transportu
zbiorowego zapewniajg ulice Obornicka i Zmigrodzka. Wzdhiz ulicy Zmigrodzkiej odbywa sie
ruch autobusowy i tramwajowy, natomiast w ulicy Obornickiej autobusowy. Analiza dostgpnosci
pieszej do przystankdw komunikacji zbiorowej wskazuje, ze obszar planu znajduje si¢ w catosci
w 7-minutowej strefie dojscia do przystankow komunikacji zbiorowe;.

Plan uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz
walory architektoniczne i krajobrazowe. Realizujac powyzsze miedzy innymi wprowadzono linie
zabudowy 1 okreslono maksymalng wysoko§¢ obiektow. Zapisy planu, uwzgledniajac
obowigzujacg polityke przestrzenng miasta okre§long w Studium... oraz istniejace
zagospodarowanie, wprowadzaja ustalenia umozliwiajace rozwdj tego terenu, jednocze$nie
chronigc go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

W trakcie procesu projektowego dgzono do zachowania jak najwickszej ilosci istniejgcej
zieleni. Wyznaczone zostaly drzewa do zachowania, ochrong objeto istniejace Szpalery drzew,
a takze zaproponowano wprowadzenie nowych, ponadto wyznaczone zostaly strefy zieleni,
dla ktorych wprowadzono wysoki wskaznik nawierzchni ziemnej umozliwiajacej naturalng
wegetacje. Na obszarze opracowania nie wyst¢pujg obiekty lub obszary podlegajace ochronie
w mysl ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie przyrody (Dz. U. z 2021 r. poz. 1098).
Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntow lesnych na cele
nielesne. Plan zostal sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska, a wprowadzane
funkcje 1 mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terendw sa zgodne z istniejacymi
uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Plan uwzglednia przepisy w zakresie ochrony przed
hatasem, gospodarki odpadami oraz w zakresie gospodarowania wodami. Obszar objety planem
polozony jest poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig (zgodnie z dokumentem ,,Mapy
zagrozenia powodziowego”). Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiggiem stref ochronnych
uje¢ wodnych i wystepowaniem gtéwnych zbiornikow wod podziemnych.

W planie, z uwagi na brak potrzeby, nie okreslono wymagan ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow.

Obszar objety planem jest wyposazony w infrastruktur¢ techniczng: kanalizacyjna,
wodociggows, gazowa, cieptowniczag oraz energetyczng. Ustalenia planu uwzgledniajg potrzeby
w zakresie  rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych
1 szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na calym obszarze objgtym opracowaniem lokalizacji



inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Ustalenia planu zawarte w §11 okreslajg zasady
dotyczace systemow infrastruktury technicznej, dopuszczajac sieci uzbrojenia i ustalajgc m.in.
zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej oraz odprowadzanie $ciekéw bytowych
i przemystowych wylacznie siecig kanalizacyjna, co zapewnia ochron¢ wod igruntu przed
skazeniem S$ciekami komunalnymi. W planie zapisano mozliwo$¢ zagospodarowania wod
opadowych i roztopowych, w szczegolnosci poprzez ich gospodarcze wykorzystanie, jednakze ich
nadmiar moze by¢ odprowadzony poprzez kanalizacje.

Regulacje planu nie stojg w sprzecznos$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W planie ustalono
wskazniki parkingowe, zabezpieczajac w ten sposdb potrzeby parkingowe dla tego rejonu. Ponadto
na potrzeby osob niepetnosprawnych w planie wprowadzone zostaty ustalenia w zakresie miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg. W celu ochrony
przed hatasem, teren IMW-U zakwalifikowany zostat do terendw mieszkaniowo-ustugowych.

Teren rekreacyjno-sportowy oraz tereny ulic o symbolach: 1US, 1KDZ, 1KDL, 1KDS zostaty
wyznaczone w planie jako tereny realizacji celu publicznego.

Przedmiotowy plan w pelni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomos$ci i miejsca,
w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. W trakcie procedury
sporzadzania planu szczegétowo analizowano i wazono interes publiczny i prywatny, zadbano
0 poszanowanie prawa wlasnosci. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy
przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem planu, w tym roéwniez jawnos¢ i przejrzystosé
procedury planistycznej zostata zapewniona na kazdym jej etapie, rowniez przy uzyciu srodkow
komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskéw do projektu planu w terminie
od dnia 26 maja 2020 r. do dnia 18 czerwca 2020 r.;

— umieszczenie elektronicznej wersji Zarzadzenia Prezydenta Wroctawia o sposobie rozpatrzenia
wnioskow do projektu planu na stronie BIP Urzedu Miejskiego;

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

— umieszczenie na stronie BIP Urzgedu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu
planu z poszczegbdlnych etapéw opracowania od etapu opiniowania;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego skandéw otrzymanych opinii i uzgodnien
do projektu planu;

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o wytozeniu do publicznego wgladu projektu
planu miejscowego od dnia 2 sierpnia do 24 sierpnia 2021 r., oraz zbieraniu uwag do dnia
7 wrzesnia 2021 r. i zorganizowaniu dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami w dniu 18 sierpnia 2021 r.

Do projektu planu zostato ztozonych 26 wnioskow, o ktorych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz.
741 z pozn. zm.). Wnioski zostaty rozpatrzone Zarzadzeniem Nr 4411/21 Prezydenta Wroctawia
z dnia 13 stycznia 2021 roku.

Projekt planu zostal zaopiniowany i uzgodniony pozytywnie przez instytucje i organy
wilasciwe do opiniowania i uzgadniania planu. W oparciu o opini¢ MKUA zostatl wprowadzony
szpaler drzew na fragmencie ulicy Wotowskiej, po jej potudniowej stronie. Jednakze pozostata
czes¢ uwagi zawarta w opinii MKUA w zakresie mocniejszego dostosowania zapisow dla
potudniowej strony ulicy Wotowskiej do zabudowy po drugiej stronie ulicy, nie zostala
uwzgledniona. Istniejgca zabudowa na poinoc od ulicy Wotowskiej pelni obecnie funkcje
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ustugowa, a docelowo w projekcie planu dopuszczono W tym miejscu funkcje aktywno$ci
gospodarczej i ustug. Natomiast po poludniowej stronie ulicy Wotowskiej projektowane jest
osiedle zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug. W opinii Panstwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego wskazano, ze dla terendw przeznaczonych pod obiekty opieki nad dzie¢mi
oraz edukacje nalezy uwzgledni¢ obowiazek zapewnienia terendw rekreacyjnych z mozliwoscia
utworzenia na nich placu zabaw. Jednakze w planie na terenach, gdzie zostaly dopuszczone
wskazane wyzej funkcje zostaly dopuszczone zaro6wno terenowe i kryte urzadzenia sportowe,
a odnoszac si¢ do placow zabaw to mozliwos$¢ ich realizacji jest na catym obszarze projektu planu.
W wyniku ponownych analiz, skorygowana zostala klasa drogi w ciggu ulicy Zmigrodziej
i zwigzku z wprowadzonymi zmianami, projekt planu wystano do ponownego uzgodnienia
z Zarzadem Drog i Utrzymania Miasta we Wroctawiu.

W trakcie wylozenia do publicznego wgladu nie wniesiono uwag.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace

wszelkie wymagania planowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

— wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
1 lesnych;

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej;

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych;

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wlasnosci;

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

— potrzeby interesu publicznego;

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych;

— zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej;

— zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych;

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, sSrodowiskowej i spolecznej.

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

Plan miejscowy nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia przyjetego uchwatg Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 1. poz. 5).

Plan miejscowy sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna, okreslona
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy
jednoczesnym zachowaniu jawnos$ci i przejrzystosci procedur planistycznych i moze by¢
przedmiotem dalszego procedowania.

Plan miejscowy nie zawiera danych prawnie chronionych.



