Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroclawia w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzielnicy urbanistycznej E — Zachod
we Wroclawiu

Obszar objety przystgpieniem, o powierzchni ok. 30,8 km? potozony jest w zachodniej czesci
Wroctawia w granicach okreslonych w Studium dla dzielnicy urbanistycznej E — Zachod, ktore
obejmuja wszystkie obszary niepokryte obowigzujacymi lub aktualnie sporzadzanymi planami
miejscowymi. Od potudnia, zachodu i poétnocy obszar przystapienia ograniczony jest fragmentem
granicy miasta Wroctawia, od poétnocnego-wschodu fragmentem rzeki Odry, od wschodu fragmentem
Obwodnicy Srédmiejskiej, natomiast od potudniowego wschodu fragmentem linii kolejowej nr 274.
Na jego zagospodarowanie sktadaja si¢ czesci osiedli: Gadow-Popowice Pid., Grabiszyn-Grabiszynek,
Jerzmanowo-Jarnottow-Strachowice-Osiniec, Kuzniki, Le$nica, Maslice, Muchobor Maty, Muchobor
Wielki, Nowy Dwor, Oporéw, Pilczyce-Kozandéw-Popowice Pin., Pracze Odrzanskie i Zerniki.
Z granic przedmiotowego przystapienia wylaczone zostaty tereny zamknigte ustalone przez organ inny
niz minister wtasciwy do spraw transportu.

Zgodnie z obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroclawia, przyjetym uchwatg nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), okre$lajacym polityke przestrzenna
miasta, obszar przystgpienia obejmuje fragmenty jednostki zieleni dominujacej oraz jednostek
urbanistycznych: E1 — Gadéw, E10 — Nowe Zerniki, E11 — Zerniki, E12 — Graniczna-Rakietowa,
E13 — Strachowice, E14 — Lotnisko, E15 — Jerzmanowo-Jarnottow, E16 — Zerniki Przemystowe, E17 —
Nowe Zerniki — Szpital, E18 — Maslice Mate, E19 — Maslice Wielkie, E2 — Nowy Dwér, E20 — Pracze
Odrzanskie, E21 — Stablowice Stare (Wojanowska), E22 — Stabtowice Nowe (Starogajowa-
Jeleniogdrska), E23 — Ztotniki, E24 — Lesénica, E25 — Le$nica Pustki, E26 — Ratyn, E28 — Zar
Przemystowy, E29 — Mokra, E3 — Kuzniki, E30 — Marszowice, E4 — Metalowcow-Stargardzka, E5 —
Pilczyce, E6 — Kozanoéw, E7 — Muchobor Wielki, E8 — Szczecinska i E9 — Stadion, w ramach ktorych
wystepujg obszary przeznaczen mieszkaniowe, mieszkaniowo-ustugowe, ustugowe, przemystowe,
specjalne oraz zieleni 1 i zieleni 2.

Na przedmiotowym obszarze nie obowigzuja zadne miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego.

Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadzita konieczno$¢
sporzadzenia do konca 2025 roku nowego aktu planowania przestrzennego, jakim jest plan ogdlny.
Zgodnie z intencja ustawodawcy, aby przeciwdziata¢ niekontrolowanemu rozwojowi przestrzennemu,
ten nowy dokument bedzie wigzacy przy opracowywaniu planow miejscowych, jak i bedzie stanowit
podstawe prawng do wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W tym
drugim przypadku, okreslone w planie ogdlnym parametry przysziej zabudowy beda regulowaé
decyzje o warunkach zabudowy niezaleznie od lokalnego kontekstu danego zamierzenia, a zasieg,
wprowadzonego nowelizacja, tzw. obszaru uzupelnienia zabudowy, begdzie ograniczat teren,
na ktorym wydanie takiej decyzji, w przypadku braku planu miejscowego, w ogdle bedzie mozliwe.
Dotychczasowe przepisy skutkowaly swego rodzaju dualizmem prawnym, gdzie polityka przestrzenna
gminy, okre§lana w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, nie mogta
stanowi¢ podstawy dla ustalenia parametrow wydawanych decyzji o warunkach zabudowy. Jedyna
mozliwoscia uniknigcia w tym trybie dopuszczenia zabudowy niedostosowanej do otoczenia
lub niezgodnej z polityka miejska, bylo skorzystanie z art. 62 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym, ktory pozwala zawiesi¢ postepowanie administracyjne dotyczace
wydania decyzji o warunkach zabudowy na czas nie dtuzszy niz 18 miesigcy. Zawieszenie to jest
mozliwe w przypadku podjecia przez Rade Gminy uchwaty o przystgpieniu do sporzagdzania planu
miejscowego na obszarze objgtym wnioskiem.



Przystgpienia do sporzadzania planéw miejscowych, ktorych celem jest zabezpieczenie ustalen
polityki przestrzennej miasta przed wydawaniem sprzecznych z nig decyzji o warunkach zabudowy,
atym samym zablokowanie wydania pozwolenia na budowe na podstawie tych decyzji, stanowia
we Wroctawiu istotny odsetek wszystkich opracowywanych planéw. Znaczna ilos¢ interwencji
planistycznych wynika m.in. z faktu, ze wnioskujacy o decyzj¢ o warunkach zabudowy nie musi
posiada¢ tytutu prawnego do dysponowania nieruchomoscia. Tylko w okresie od pazdziernika 2023 r.
do lipca 2024 r. az 11 podje¢tych przystgpien do plandéw wynikato ze stwierdzonej koniecznosci
zawieszenia postepowan, ktorych przedmiotem byto zamierzenie potencjalnie konfliktowe ze wzgledu
na swoja lokalizacje, funkcje lub parametry. Oznacza to, ze W tym czasie srednio dwa z pigciu nowych
planéw nie byly wywotane planowymi dziataniami zwigzanymi z rozwojem i doskonaleniem miasta.

Kierujac si¢ troska o tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj miasta, korzystajac z dostepnych
narzedzi 1 procedur planistycznych, gmina Wroctaw podejmuje uchwaly o przystapieniu
do sporzadzenia planow miejscowych na tych czgéciach miasta, na ktorych planow obowigzujgcych
nie ma, a procedury takie nie sg prowadzone.

Nowelizacja ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wyznacza koniec
obowigzywania Studium... na 31 grudnia 2025 roku, czyli za niespelna 15 miesigcy. Jest to okres
krotszy niz, maksymalny 18 miesigczny, okres zawieszenia wnioskow o wydanie warunkow
zabudowy. Jest to jednoczenie czas, w ktorym wsparcie planistyczne dla powstrzymania procedur
niezgodnych w polityka przestrzenng gminy jest kluczowe dla procesu przygotowania planu ogdlnego
gminy. Celem przedmiotowej uchwaty jest wzmocnienie wladztwa planistycznego gminy w obrebie
dzielnicy urbanistycznej E — Zachod. W trakcie trwajacej procedury mozliwe bedzie skuteczniejsze
kontrolowanie proceséw wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Podjecie przedmiotowej uchwaly w zaproponowanych granicach pozwoli unikng¢ dopuszczenia
do powstania zabudowy dysharmonizujacej z otoczeniem lub stojacej w sprzeczno$ci z polityka
przestrzenng okreslong w Studium..., a takze utatwi przygotowanie projektu planu ogoélnego miasta
Wroctawia i nadanie wskazanym w ramach tego dokumentu strefom planistycznym parametrow
majacych w przysztosci stanowi¢ warunki brzegowe dla opracowywanych planéw miejscowych
i prowadzonych postepowan w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej uwarunkowan stanu istniejacego, obowigzujacych ustalen
planistycznych, zgodno$ci proponowanych ustalen ze Studium..., w $wietle obowigzujacych
przepisoOw o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nalezy stwierdzi¢, ze przystapienie
do sporzadzenia planu w przyjetych granicach jest zasadne.

Projekt uchwaty nie zawiera danych prawnie chronionych.



