Wroctaw, 12.05.2022 r.
Uzasadnienie

do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Pilczyckiej i Dworskiej we Wroctawiu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu o uchwale
Nr XXXI1/826/20 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 17 grudnia 2020 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Pilczyckiej
i Dworskiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2020 r. poz. 367)
oraz zgodnie z polityka przestrzenng okreSlona w  Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroclawia, przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn Urzegdowy RMW z 2018 r. poz. 5). Zgodnie
z obowigzujagcym Studium..., obszar obj¢ty planem miejscowego znajduje si¢ w jednostce
urbanistycznej E18 Maslice Mate, w obszarze mieszkaniowym.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
potozonego w rejonie ulic Pilczyckiej i Maslickiej w obregbie Pilczyce we Wroctawiu (uchwata
Nr XXXV/1169/09 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 18 czerwca 2009 r.). Przed podjeciem uchwaty
inicjujacej sporzadzenie nowego planu miejscowego zostata opracowana analiza dotyczaca zasadnos$ci
przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidzianych rozwigzan z ustaleniami
Studium....

Obszar objety planem, o powierzchni okoto 0,38 ha, potozony jest w potnocno-zachodniej czesci
miasta, w niewielkiej odlegto$ci w kierunku wschodnim od Stadionu Miejskiego i Autostradowej
Obwodnicy Wroctawia, w obregbie geodezyjnym Pilczyce. Ograniczaja go ulica Dworska od zachodu
oraz linia tramwajowa w Korytarzu ulicy Pilczyckiej od potudniowego-zachodu. Dwie dziatki
w granicach przedmiotowego obszaru stanowig wiasno$¢ prywatng, zas trzy pozostate - whasno$é
Gminy Wroctaw. Na jednej z dzialek prywatnych znajduje si¢ budynek biurowo-ustugowy, drugg
porasta gesta roslinno$¢ nieurzadzona, w tym wysoka. Dziatki gminne sg niezabudowane, porosniete
roslinno$cig niskg oraz kilkoma drzewami. W bezposrednim sasiedztwie przedmiotowego obszaru,
po jego potudniowo-zachodniej stronie znajduje si¢ przystanek tramwajowy, po stronie poétnocnej
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, za$ po stronie wschodniej teren nadrzeczny. Nieco dalej
na wschod i potudnie od obszaru przeptywa rzeka Sleza. Polozenie w sgsiedztwie ulic Dworskiej
i Pilczyckiej, przystanku tramwajowego i trasy rowerowej oraz w niewielkiej odlegtosci od przystanku
autobusowego zapewnia dobra dostepnos$¢ komunikacyjng obszaru.

Granice przedmiotowego obszaru obejmujg teren oznaczony w obowigzujagcym planie miejscowym
symbolem 7U. Dojazd do tego terenu jest mozliwy wytgcznie na odcinku wyznaczonym na rysunku
ww. planu od strony ulicy Dworskiej. Ze wzgledu na podziat geodezyjny i strukture wiasnosci dziatek
oraz sposob ich zagospodarowania, tak sformulowany zapis uniemozliwia obstuge komunikacyjng
znajdujacych sie¢ w granicach wspomnianego terenu dziatek gminnych nr 14/4, 14/6 i 14/8, AM-11,
obreb Pilczyce. Zgodnie z opinig Zarzadu Drég i Utrzymania Miasta zapewnienie dojazdu
do ww. nieruchomosci jest mozliwe pod warunkiem: zmiany obowigzujacego planu miejscowego
w zakresie dopuszczenia dojazdu od ul. Pilczyckiej oraz zmiany na funkcje generujaca mniejszy ruch
kotowy, a takze przebudowy uktadu drogowego przez inwestora w zakresie przebudowy zjazdu wraz
z wyposazeniem w sygnalizacj¢ $wietlng, poszerzenia ul. Pilczyckiej w celu realizacji miejsca
oczekiwania dla pojazdow korzystajacych ze zjazdu, tzw. ,kieszeni”, a w cieniu ww. Kieszeni
wykonania przejScia dla pieszych z przejazdem rowerowym. W zwigzku z powyzszym podjeto
decyzje o przystapieniu do sporzadzenia nowego planu miejscowego, ktorego celem jest korekta
regulacji, dotyczaca uksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu przez wskazanie
wilasciwych dyspozycji funkcjonalnych w oparciu 0 nowe uwarunkowania komunikacyjne, w tym
zapewnienie dojazdu do nieruchomosci nalezacych do miasta.



Plan dzieli przedmiotowy obszar na dwa tereny ustugowe — 1U i 2U. Zapisy dotyczace terenu 1U,
obejmujgcego dziatki stanowigce wilasnos¢ prywatna, W znacznym stopniu sankcjonujg ustalenia
zawarte w obowigzujacym planie miejscowym, Mm.in. zachowujac przebieg nieprzekraczalnej linii
zabudowy i wigkszo$¢ dopuszczonych przeznaczen. Modyfikacje wprowadzone w zakresie pakietu
przeznaczen nie zmieniajg jego ustugowego charakteru i nie powinny negatywnie wptyna¢ na wartos$¢
nieruchomosci. Zapisy dla terenu 2U, obejmujacego dziatki stanowigce whasnos¢ Gminy Wroctaw,
w stosunku do dotychczas obowigzujacego planu wymagaly przede wszystkim zmiany zapisu
dotyczacego dojazdu oraz dostosowania dopuszczonych przeznaczen do uwarunkowan
komunikacyjnych. Z tego powodu w przedmiotowym planie dojazd do ww. terenu dopuszczono
wylacznie od strony ul. Pilczyckiej, a w pakiecie przeznaczen nie uwzglgdniono generujacego znaczny
ruch handlu detalicznego matopowierzchniowego A i B. Z kolei ze wzgledu na uwarunkowania
srodowiskowe, w tym potrzebe zachowania istniejacej zieleni, w stosunku do planu obowigzujacego
zostal zmodyfikowany przebieg nieprzekraczalnej linii zabudowy. Ponadto, zgodnie z art. 15 ust. 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w planie dla
obydwu terenéw okre§lono wszystkie wymagane wskazniki, w tym maksymalng i minimalng
intensywnos¢ zabudowy oraz maksymalng wysokos¢ zabudowy.

Przedmiotowy plan miejscowy uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe, m.in. poprzez wprowadzenie linii
zabudowy, okreslenie maksymalnej wysokosci budynkéw i budowli oraz kata nachylenia potaci
dachowych, a takze wprowadzenie obowigzku stosowania obudowy estetycznej urzadzen
budowlanych, technicznych i instalacji zamontowanych na dachach ze wszystkich stron. Zapisy planu,
uwzgledniajac obowiazujaca polityke przestrzenna miasta okreslong w Studium... oraz istniejace
zagospodarowanie, wprowadzaja ustalenia umozliwiajace rozwoj tego obszaru, jednocze$nie chronigc
go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

Plan uwzglednia rowniez wymagania w zakresie ochrony srodowiska. W oparciu o ustalenia zawarte
w opracowaniu ekofizjograficznym, drzewa uznane za wartosciowe oznaczono na rysunku planu jako
drzewa do zachowania. Ponadto wprowadzono dwie strefy zieleni: wigksza, w sgsiedztwie przystanku
tramwajowego oraz mniejsza, wzdtuz poéinocnej linii rozgraniczajacej terenu 2U, odpowiadajaca
szeroko$cig ustalonemu w dotychczas obowigzujacym planie pasowi zieleni ochronnej wielopictrowe;j.
W przedmiotowym planie zastosowano rowniez zapis 0 zieleni lub terenie biologicznie czynnym
obowigzujacych na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych, a takze ustalono, jaki
minimalny udziat w powierzchni dziatki budowlanej musi mie¢ nawierzchnia ziemna urzadzona
W sposOb zapewniajacy naturalng wegetacje, retencje wod opadowych lub woda powierzchniowa.
W granicach obszaru planu nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Obszar planu nie wymaga zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne. Plan zostal sporzadzony zgodnie z przepisami
ochrony $rodowiska, a dopuszczane przeznaczenia i zagospodarowanie terenow sg zgodne
z istniejagcymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Plan uwzglednia takze przepisy w zakresie
ochrony przed hatasem, gospodarki odpadami oraz w zakresie gospodarowania wodami. Obszar objety
planem nie jest potozony w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig, znajduje si¢ poza
zasiegiem stref ochronnych uje¢ wody pitnej dla Wroclawia i wystegpowaniem gtownych zbiornikow
wod podziemnych.

Przedmiotowy plan uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw. Zostaty
one okreslone w §8 oraz na rysunku planu. Caty obszar objety planem nalezy do strefy ochrony
konserwatorskiej zabytkow archeologicznych OW. W strefie tej, jak rowniez w granicach stanowiska
archeologicznego oraz dwoch stref ochrony stanowisk archeologicznych, ustalono obowigzek
przeprowadzenia badan archeologicznych zgodnie z przepisami odrebnymi.

Regulacje planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa oraz
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Dla terenu 1U w odniesieniu
do przeznaczen terenu: obiekty hotelowe, obiekty opieki nad dzieckiem i edukacja, za$ dla terenu 2U
w odniesieniu do przeznaczenia obiekty hotelowe ustalono, Zze obowigzuje stosowanie rozwigzan
technicznych w budynkach, ktére zapewniaja w nich wlasciwe warunki akustyczne. Potrzeby osob



niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
W karte parkingowa okresla §11 pkt 1 uchwaty.

Plan uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i dazy do jej racjonalnego wykorzystania. W trakcie
sporzadzania planu szczegotowo analizowano i wazono interes publiczny i prywatny, zadbano
0 poszanowanie prawa wiasnosci. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy, przedstawiony
jest w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego.

Obszar objety planem jest wyposazony w sieci: elektroenergetyczng niskiego napigcia, wodociagowa,
kanalizacyjng deszczowg oraz gazowa niskiego cis$nienia, natomiast nie jest wyposazony w sie¢
cieplownicza i kanalizacyjng sanitarng. Ustalenia planu uwzgl¢dniaja potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych, poprzez
dopuszczenie na calym obszarze objetym opracowaniem lokalizacji inwestycji celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym. Ustalenia zawarte w §12 planu okres§laja zasady dotyczace systemow
infrastruktury technicznej, dopuszczajac sieci uzbrojenia i System gospodarowania wodami
opadowymi i roztopowymi, a takze odprowadzenie sciekow bytowych i przemyslowych siecia
kanalizacji sanitarnej lub ogélnosptawnej. Ponadto, przy odprowadzaniu woéd opadowych
i roztopowych obowigzuje stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub
czesci wod w miejscu opadu, w szczeg6lnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie,
rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie, za$ do sieci kanalizacji deszczowej, rowow, zbiornikow
wodnych, ciekéw lub rzek dopuszcza si¢ odprowadzenie, po zastosowaniu rozwigzan spowalniajacych
odptyw, wylacznie czgsci wod opadowych i roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie byto
mozliwe. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng dopuszcza sig¢ z sieci elektroenergetycznej oraz
odnawialnych zrodet energii, a zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieptowniczej
lub innych niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych
emisji do $rodowiska, aby minimalizowaé wplyw zagospodarowania na jako$¢ powietrza
i $rodowiska. Plan uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody
do celéw zaopatrzenia ludnosci.

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

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz obwieszczenia
na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego 0 przystgpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskéw do planu w terminie
od dnia 14 kwietnia 2021 r. do dnia 7 maja 2021 r.,

— zbieranie wnioskéw do projektu planu,

— umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroclawia o sposobie rozpatrzenia
wniosku do projektu planu na stronie BIP Urzgdu Miejskiego,

— zapewnienie mozliwosci dostegpu 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 etapéw opracowania od etapu opiniowania,

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego skandéw otrzymanych opinii i uzgodnien
do projektu planu miejscowego,

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz obwieszczenia
na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego o wylozeniu do publicznego wgladu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza oddziatywania
na $rodowisko w dniach od 4 marca 2022 r. do 28 marca 2022 r., dyskusji publicznej nad
przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 21 marca 2022 r. oraz zbieraniu
uwag do projektu planu do 12 kwietnia 2022 r.

Do projektu planu miejscowego, w trybie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
wplynat jeden wniosek, ktory zostal rozpatrzony Zarzadzeniem Nr 5322/21 Prezydenta Wroctawia
z dnia 1 czerwca 2021 r.



Projekt planu zostal przekazany organom wlasciwym do opiniowania. Miejska Komisja
Urbanistyczno-Architektoniczna przedstawita opini¢ pozytywna z uwaga wskazujaca, ze dojazd
do terenu 2U nalezy zapewni¢ wytacznie od ulicy Dworskiej. Jak jednak wczesniej wyjasniono, taki
wymog uniemozliwia obstuge komunikacyjng nieruchomosci gminnych znajdujacych si¢ w jego
granicach. Natomiast zgodnie z ww. opinig Zarzadu Drog i Utrzymania Miasta, zapewnienie obstugi
tych dziatlek, po spehieniu okreslonych warunkéw, jest mozliwe od strony ulicy Pilczyckie;j.
Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny we Wroctawiu zastrzegl natomiast, ze dla terendéw
przeznaczonych na obiekty opieki nad dzie¢mi oraz edukacje nalezy uwzgledni¢ obowiazek
zapewnienia terenéw rekreacyjnych z mozliwos$cig utworzenia na nich placu zabaw dla dzieci. Uznano
jednak, ze obowiazek zapewnienia tego typu elementoéw, jako towarzyszacych obiektom opieki nad
dzie¢mi i edukacji, wynika z przepisoéw odrgbnych, a zapisy przedmiotowego projektu nie wykluczaja
mozliwosci ich realizacji. Nastepnie projekt zostal uzgodniony przez wlasciwe organy.

W trakcie wytozenia do publicznego wgladu i w wyznaczonym terminie do 12 kwietnia 2022 r.
do projektu planu nie wniesiono uwag.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, w tym mig¢dzy innymi:

— wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

— wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych,

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesne;,

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegblnymi potrzebami,

— walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wlasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

— potrzeby interesu publicznego,

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnos$ci sieci szerokopasmowych,

— zapewnienie udziatlu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej,

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci,

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

i uwarunkowan infrastrukturalnych.

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 RMW z 2018 r. poz. 126).

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

Plan miejscowy sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng, okre$long w art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy jednoczesnym
zachowaniu jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan miejscowy nie zawiera danych prawnie chronionych.



