Wroctaw, 14.04.2022 r.

Uzasadnienie

do uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Pakostawskiej we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
o uchwate Nr XXXI1/799/20 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20 listopada 2020 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy
Pakostawskiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2020 r. poz. 339) oraz
zgodnie z politykag przestrzenng miasta, okres§long w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia, przyjetym uchwala NrL/1177/18 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r.
poz. 5).

Zgodnie z obowiazujacym Studium..., przedmiotowy obszar usytuowany jest w granicach
jednostki urbanistycznej B6 Kamienskiego, w ramach obszaru przeznaczen M - obszary
mieszkaniowe.

Na obszarze objetym planem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
w rejonie Obwodnicy Srédmiejskiej na odcinku od ul. Zmigrodzkiej do ul. Kamienskiego
we Wroctawiu, przyjety uchwatg Nr XXXVII/2427/05 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 kwietnia
2005 1.

Przed podjgciem uchwaty inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza
zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami Studium...

Obszar objety planem, o powierzchni ok. 1,1 ha, polozony jest w pétnocnej czgsci Wroctawia,
w obrebie geodezyjnym Pos$wietne, w rejonie ulic Pakostawskiej 1 Rudawskiej.
Obszar opracowania usytuowany jest na osiedlu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w jego
granicach znajduja si¢ wolnostojagce domy jednorodzinne i niezagospodarowane nieruchomosci, ktére
stanowia wlasno$¢ osob fizycznych oraz w niewielkim stopniu wiasnos¢ Gminy Wroctaw.

Przedmiotowy obszar potozony jest pomiedzy ul. Zmigrodzka a ul. H. M. Kamienskiego, ktére
zapewniajg potaczenie osiedla Polanowice-Po§wictne-Ligota w kierunku centrum miasta.
Usytuowanie obszaru w stosunku do wymienionych ulic powoduje, ze zapewniona jest dostepnos¢
komunikacyjna dla wszystkich uzytkownikéw ruchu. W ulicach tych funkcjonuje komunikacja
miejska: w ul. Zmigrodzkiej kursujg autobusy linii 129 i 908 oraz tramwaje linii 1, 7 i 15, natomiast
w ul. H. M. Kamienskiego kursuja autobusy linii K, 130 i 144. Obszar opracowania od strony
poinocnej graniczy z ul. Pakostawska, stanowiaca ulice osiedlowa, docelowo 13czaca si¢ z ul. Milicka.
Ul. Pakostawska zostata przebudowana w 2020 r. zyskujac zielefce i ciagi piesze. Ruch rowerowy
dopuszczony jest w niej na zasadach ogélnych. W jej zakresie zastosowano takze nowatorskie
rozwiazanie z pozostawieniem drzewa w pasie drogowym jako elementu uspokojenia ruchu.
Od strony wschodniej, obszar opracowania przylega do ul. Rudawskiej, bedacej rowniez ulica
osiedlowg z dopuszczonym na zasadach ogdélnych ruchem rowerowym.

Celem planu jest zmiana ustalen obowigzujacego planu w zakresie usystematyzowania
dopuszczenia zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, zgodnie z wnioskami wlascicieli
nieruchomosci, ktére zostaty pozytywnie rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia. Wykonane analizy
dotyczace uwarunkowan stanu prawnego, sasiedztwa oraz zgodno$ci ze Studium... wykazaly,
7ze zasadnym jest dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w granicach obszaru
objetego planem na zasadach, ktére obowigzuja w jego sasiedztwie, tzn. zniesienia obowigzku



usytuowania ustug na rzecz mozliwosci ich wprowadzenia i tym samym dopuszczenia przeznaczenia
dziatek w caloéci na zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna.

W planie wyznaczone zostaly dwa tereny: 1MN - teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz 1U-MN — teren ustug i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Zapisy planu
okre$laja m. in. zasady w zakresie przeznaczenia terenu, mozliwo$ci sytuowania i ksztaltowania
zabudowy, a takze obstuge komunikacyjna. Po przeanalizowaniu wariantowych rozwigzan w zakresie
kompozycji urbanistycznej, nawigzano do istniejagcego uktadu w sasiedztwie obszaru opracowania,
wyznaczajac obowiazujaca lini¢ zabudowy wzdtuz ul. Pakostawskiej i kontynuujac w ten sposéb rytm
zabudowy. Ustalono parametry nawiazujace zaréwno do obiektéw sasiadujacych, jak i dopuszczonych
w obowiazujagcym planie miejscowym, w celu doprowadzenia do powstania harmonijnego osiedla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej. W lokalach uzytkowych budynkéw
mieszkalnych dopuszczono mozliwo$¢ wprowadzenia nieucigzliwych ustug, a na terenie 1U-MN
istnieje mozliwo§¢ wykreowania obiektu badz obiektow ustlugowych zaspokajajacych lokalne
potrzeby mieszkancéw. Uktad komunikacyjny obszaru opiera si¢ o ulice istniejagce, w granicach
obszaru opracowania nie znajduja si¢ tereny komunikacyjne. Biorac powyzsze pod uwage, plan
uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe.

Plan miejscowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska, a wprowadzane
funkcje 1 mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terenéw sa zgodne z istniejagcymi
uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Na obszarze opracowania nie wystepuja tereny i obiekty
podlegajace ochronie w my$l ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. W granicach
opracowania planu nie wystepuja obszary chronione w ramach sieci Natura 2000. Przedmiotowy
obszar nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.

Plan naklada obowigzek utworzenia zieleni lub powierzchni biologicznie czynnej
na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych. Dla kazdego terenu okre§lono powierzchnig
biologicznie czynng oraz nawierzchni¢ ziemng urzagdzong w spos6b zapewniajacy naturalng wegetacje,
retencje wod opadowych lub wode powierzchniowa, a takze ustalono wskaznik zieleni wysokiej
na co najmniej 25% powierzchni dziatki budowlane;.

Obszar objety planem potozony jest poza obszarem szczegélnego zagrozenia powodzia (zgodnie
z dokumentem ,,Mapy zagrozenia powodziowego”). Obszar opracowania znajduje si¢ réwniez poza
zasiegiem stref ochronnych uje¢ wody pitnej dla Wroctawia i wystepowaniem gtéwnych zbiornikéw
wod podziemnych.

Na obszarze objetym planem nie wystepuja obiekty oraz obszary wymagajace ochrony
w zakresie dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr kultury
wspoélczesne;.

Regulacje planu nie stojag w sprzeczno$ci z potrzebami obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W § 6 pkt 2
wyszczeg6lniono teren 1IMN ze wzgledu na dopuszczalny poziom hatasu jako obszar zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz teren 1U-MN jako obszar mieszkaniowo-ustugowy. Jednocze$nie
dla terenéw, w ktérych dopuszczono zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, obiekty opieki nad
dzieckiem, edukacje wyznaczono obowiazek stosowania rozwigzan technicznych, ktére zapewnia
w nich wlasciwe warunki akustyczne. Potrzeby oséb ze szczegdlnymi potrzebami w zakresie miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa okresla § 9 pkt 1.

Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym planie w pelni uwzgledniaja walory
ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktérym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie
przestrzeni. W trakcie procedury sporzadzania planu szczegétowo analizowano i wazono interes
publiczny i prywatny, zadbano o poszanowanie prawa wlasno$ci, w tym w szczegdlnoSci wlasnosci
prywatnej. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest
w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego.



Obszar objety planem wyposazony jest w infrastrukture techniczna, w obszarze opracowania

wystepuja: sie¢ kanalizacji deszczowej, sie¢ kanalizacji sanitarnej, sie¢ wodociggowa
i gazowa niskiego cisnienia, kablowe linie energetyczne S$redniego i niskiego napiecia, stacja
elektroenergetyczna SN, z ktérych mozliwa jest dostawa medidw.
Ustalenia planu uwzgledniaja potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci
telekomunikacyjnych i1 szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na calym obszarze objetym
opracowaniem lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. W tresci § 10 ustalone
zostaty zasady dotyczace systemow infrastruktury technicznej. Dopuszczono zaopatrzenie w cieplo
z niskoemisyjnych systeméw grzewczych oraz zaopatrzenie w energi¢ m. in. z odnawialnych zrédet
energii. Szczegélowo opisano sposéb postgpowania z wodami opadowymi i roztopowymi, aby
zagospodarowa¢ je w miar¢ mozliwo$ci w miejscu opadu. Jednocze$nie plan uwzglednia potrzebe
zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Udzial spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym réwniez jawno$¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostala zapewniona
na kazdym jej dotychczasowym etapie, réwniez przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej
poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskéw do planu w terminie od dnia
25 marca 2021 r. do dnia 19 kwietnia 2021 r.,

— zbieranie wnioskéw do projektu planu,

— umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroctawia o sposobie rozpatrzenia
wnioskéw do projektu planu na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
od etapu opiniowania oraz udzielanie informacji o projekcie planu miejscowego w formie ustnej,
pisemne;j, papierowej oraz elektronicznej w czasie trwania procedury planistyczne;j,

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

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz na tablicach
ogtoszen w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o wylozeniu do publicznego wgladu
projektu planu miejscowego od dnia 15 lutego do 8 marca 2022 r., oraz zbieraniu uwag do dnia
22 marca 2022 r. i zorganizowaniu dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami w dniu 1 marca 2022 r.

Do projektu planu zostaly ztozone 2 wnioski, o ktérych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wnioski zostaly rozpatrzone
Zarzadzeniem Nr 5549/21 Prezydenta Wroclawia z dnia 29 czerwca 2021 r.

Plan zostat zaopiniowany pozytywnie przez instytucje i organy wtasciwe do opiniowania planu.
W planie nie uwzgledniono uwagi zawartej w opinii Miejskiej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej dotyczacej ograniczenia wysokosci zabudowy do 12 m na calym obszarze objetym
planem. Obowiazujacy plan na terenie 2U dopuszcza wysoko§¢ zabudowy do 16 m, dlatego tez
w planie na terenie 1U-MN dla przeznaczen ustugowych pozostawiono wysoko$¢ zabudowy do 16 m,
aby nie obniza¢ warto$ci nieruchomosci, natomiast dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
stanowigcej nowe przeznaczeniem na tym terenie, wysokos¢ zabudowy ograniczono
do 12 m.

Plan zostat pozytywnie uzgodniony przez instytucje i organy wtasciwe do uzgodnienia planu.

Do projektu planu miejscowego, w trybie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w wyznaczonym w ogloszeniu terminie nie wplynely uwagi.



Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwiazania uwzgledniajace

wszelkie wymagania planowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

— wymagania ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych,

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspéiczesne;,

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0s6b
ze szczegb6lnymi potrzebami,

— 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 spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej,

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajagce z analiz: ekonomicznej, srodowiskowej, spotecznej, komunikacyjnej

i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Plan 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 r. poz. 5).

Plan 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 Wroclawia oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r.
poz. 126).

Plan sporzadzono zgodnie 2z wymagang procedura formalno-prawng, okre$long
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2022 r. poz. 503) przy jednoczesnym zachowaniu jawno$ci i przejrzystosci procedur
planistycznych.

Plan nie zawiera danych prawnie chronionych.



