Projekt — [819.1]

Uzasadnienie

do projektu uchwatly Rady Miejskiej Wroclawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowama przestrzennego w rejonie ulic Legnickiej, Zachodniej, Poznariskiej, Scinawskiej

i Miodych Technikéw we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
ouchwate LXXVI/1982/23 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 grudnia 2023 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic
Legnickiej, Zachodniej, Poznanskiej, Scinawskiej i Miodych Techmkow we Wroclawiu (Biuletyn

Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2023 r. poz. 359).

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroclawia
przyjetym Uchwala Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urzegdowy RMW z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenna miasta, zwanym dalej Studium,
obszar objety planem miejscowym znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej A4 — Szczepin w ramach
obszaru przeznaczen M — obszary mieszkaniowe o s’rédmiejskim stylu  zamieszkiwania.
Podstawowymi wyzwaniami w powyzszej jednostce urbanistycznej sa m.in.: rozwdj i wzmocnienie
wielofunkcyjnego charakteru jednostki poprzez harmonijne potaczenie funkcji mieszkaniowej
i ustugowe] wraz z utrzymaniem istniejacego ukladu urbanistycznego oraz budowa tozsamosci
lokalnej mieszkancow, m.in. poprzez stworzenie miejsc integracji w ramach przestrzeni publicznych

w rejonie Rynku Szczepinskiego i Placu Strzegomskiego.
Na przedmiotowym obszarze nie obowigzuje zaden miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza
dotyczaca zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu miejscowego oraz ustalono niezbedny

zakres prac planistycznych.

Celem podjecia planu miejscowego jest wprowadzenie regulacji i1 ustalen dotyczacych zasad
ksztaltowania zabudowy izagospodarowania terenu, ktére pozwola na zabezpieczenie
i uporzadkowanie istniejagcego uktadu funkcjonalno-przestrzennego tej czgsci osiedla, uwzgledniajac
zabezpieczenie lokalnych ustug oraz zachowanie waloréw urbanistycznych, funkcjonalnych

i przyrodniczych terenéw mieszkaniowych.

Obszar objety przystapieniem, o powierzchni okoto 36,5 ha, polozony jest w centralnej czesci
Wroctawia, w obrebie geodezyjnym Stare Miasto. Przystapienie obejmuje teren ograniczony ulicami:
Legnicka, Zachodnia, Poznanska, Scinawska i Miodych Technikéw. Jest on w wiekszosci
zainwestowany. Strukture przestrzenna obszaru przystapienia stanowi zabudowa blokowa z lat 70. XX
wieku wraz z zazielenionymi wngtrzami mig¢dzyblokowymi oraz z licznymi obiektami ushugowymi,
w tym Sadem Rejonowym oraz szkota. Na obszarze objetym planem miejscowym znajduje si¢ kilka
budynkéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkow.

Znaczng czes¢ obszaru pokrywajg dzialki stanowigce wlasnos¢ gminy z wieczystym uzytkowaniem
oraz wlasnosé osob fizycznych i innych osob prawnych. W obszarze opracowania znajdujg si¢ takze
pojedyncze dziatki bgdace wlasnoscia Gminy i Gminy w zarzadzie oraz wlasnoscig Skarbu Panstwa.

Projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe.

Obstuga komunikacyjna obszaru objetego przystapieniem odbywa si¢ z przylegtych ulic.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ bardzo dobra dostgpnoscia komunikacyjng dla pasazerow
komunikacji zbiorowej oraz pieszych i rowerzystow. W ramach transportu publicznego obszar jest
obstugiwany przez przystanki autobusowe: Glogowska oraz Szczepin obstugujgce dzienne linie
autobusowe numer: 102 i 122; tramwajowe i autobusowe: Mtlodych technikéw, Plac Strzegomski



(muzeum wspolczesne), Wroctaw Mikolajow (ulica Zachodnia) obstugujace dzienne linie
tramwajowe: 3, 10, 12, 13, 20, 21, 22, oraz autobusowe: 132, 142. W dalszej odlegtosci znajduje sig
Stacja kolejowa Wroctaw Mikotajéw oraz Wroctaw Szczepin. W zakresie powigzan z zewnetrznym
ukfadem komunikacyjnym, obszar planu miejscowego zlokalizowany jest w odleglosci okoto 2 km od
centrum Wroctawia.

Ustalenia projektu planu miejscowego w znacznym stopniu zaspokajaja potrzeby ludnosci oraz
potrzeby interesu publicznego, zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spotecznej. Ponadto
funkcje w zakresie pakietu ustug, ktére moga powstaé na obszarze opracowania, beda stuzyé
zaspokajaniu potrzeb mieszkaicow osiedla.

Obszar planu miejscowego zostal podzielony na tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j,
tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustugowej, tereny ustug, tereny ustug lub garazy,
tereny zieleni urzadzonej oraz tereny drog.

W ramach zabudowy mieszkaniowej w gléwnej mierze zachowano stan istniejacy w ukladzie
blokowym, przy jednoczesnej ochronie wngtrz miedzyblokowych zabezpieczonych strefami zieleni.
Znaczjca transformacja kubatury wystgpuje gléwnie na terenie IMW-U w kierunku rozwoju zespotu
mieszkaniowo-ustugowego. Teren szkoly, przedszkoli oraz przychodni nie ulegly zmianom, natomiast
na terenach uslug z wystepujagcym handlem detalicznym zaproponowano niewielkie zmiany
w kubaturze budynkéw w celu uporzadkowania przestrzeni i gabarytow obiektow. Na obszarze sadu
rejonowego zaproponowano rozbudowe budynkéw ewidencyjnych z poszanowaniem waloréw
zabytkowych obiektow. Projekt planu miejscowego zaklada takze tereny przeznaczone na zieleni
publiczna. Liczne szpalery drzew oraz wspomniane tereny zieleni i stref zieleni oraz zapisy projektu
planu miejscowego chronigce zielen istniejaca sa waznym aspektem zachowania charakteru
zatopionego w zieleni osiedla.

Projekt planu miejscowego zostal sporzadzony z poszanowaniem wilasnosci, w trakcie procesu
projektowego wywazono interes publiczny i prywatny.

Przedmiotowy obszar planu miejscowego objety jest w niewielkim fragmencie strefs ochrony
konserwatorskiej, w ktérej przedmiotem ochrony jest fragment historycznego uktadu urbanistycznego
czgsci osiedla Szczepin we Wroctawiu oraz strefy ochrony konserwatorskiej zabytkow
archeologicznych W. W obszarze planu miejscowego znajduje sig zespét budowlany dawnej Szkoty
Ludowej (Volksschule) oraz dwie kamienice, wpisane do gminnej ewidencji zabytkéw, dla ktérych
okreslono przedmiot ochrony.

Projekt planu miejscowego naktada obowigzek zachowania udziatu powierzchni biologicznie czynnej
oraz nawierzchni ziemnej. urzagdzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje
wod opadowych i roztopowych lub pokrytych ciekami lub zbiornikami wodnymi, z wylaczeniem
basenéw rekreacyjnych i przemystowych, poprzez ustalenie powierzchni w procentach indywidualnie
dla terenow wyznaczonych w projekcie planu miejscowego, oraz zaktada wprowadzenie zieleni na
powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych, w tym dla wyznaczonych stref zieleni.

W prognozie oddzialywania na srodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzonego projektu planu
miejscowego wskazano, ze wnioski sformufowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania
przestrzennego terenu i minimalizacji ucigzliwosci zostaly whasciwie uwzglednione w projekcie.
Stwierdzono réwniez, ze projekt planu miejscowego zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony
srodowiska.

Na obszarze, dla ktérego opracowywany jest plan miejscowy wystepuje miejska siec
wodociaggowa, kanalizacyjna i gazowa. Caly obszar planu miejscowego pokryty jest siecia
cieplowniczg. Na terenie objetym przedmiotowym planem miejscowym i w jego bezposrednim
sgsiedztwie nie znajduja si¢ elementy infrastruktury elektroenergetycznej i gazowej o podwyzszonym
ryzyku. Zaopatrzenie w gaz z dystrybucyjnej sieci gazowej odbywaé sie bedzie w oparciu
0 obowigzujace przepisy szczegolne w zakresie systemu gazowego, jezeli zaistnieja techniczne
i ekonomiczne warunki dostarczenia paliwa gazowego. Dodatkowo zlokalizowana jest istniejaca
infrastruktura elektroenergetyczna dystrybucyjna bedaca na majatku i pozostajaca eksploatacji Spétki
Tauron: linie kablowe sredniego napigcia (SN), linie kablowe niskiego napigcia (nN-0,4kV), stacje
elektroenergetyczne SN.



Zaopatrzenie w cieplo dopuszcza si¢ wyltacznie poprzez podigczenie obiektow do miejskiej sieci
cieplowniczej lub zastosowanie indywidualnych systemow ogrzewania nieucigzliwych dla
srodowiska, zgodnie z przepisami odrebnymi. W projekcie planu miejscowego wprowadzono
dodatkowy zapis o uwzglednieniu rozwiagzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesci
wod w miejscu opadu, w szczegélnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie,
rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz ze spowolnieniem ich
odptywu do odbiornika, a do sieci kanalizacji ogélnosptawnej dopuszczono wylgcznie odprowadzenie
czesci wod opadowych i roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie bedzie mozliwe.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie zgodnie z ustawa
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Obszar opracowania nie wymaga zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne. W granicach opracowania nie wystgpuja obszary
chronione w ramach sieci Natura 2000. Obszar objety projektem planu miejscowego potozony jest
poza obszarem szczegblnego zagrozenia powodzig (zgodnie z dokumentem ,Mapy zagrozenia
powodziowego™). Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiggiem stref ochronnych uje¢ wodnych
i wystepowaniem gléwnych zbiornikéw wdd podziemnych. Projekt planu miejscowego zostal
sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska, a wprowadzane funkcje i mozliwe
do zrealizowania przeznaczenia terendw sg zgodne z istniejagcymi uwarunkowaniami

ekofizjograficznym.

Regulacje projektu planu miejscowego nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci
i bezpieczenstwa pafistwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.
W odniesieniu do klimatu akustycznego w projekcie planu miejscowego ustalono standardy
dopuszczalnego poziomu hatasu. W ramach klas przeznaczen terenu:” zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, ustug zdrowia i pomocy spofecznej, ushig edukacji w budynkach obowigzuje
stosowanie rozwigzan technicznych, ktére zapewnia w nich wlasciwe warunki akustyczne. Potrzeby
0s6b niepelosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa okresla paragraf dotyczacy zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemu
komunikacji oraz sposobu parkowania.

Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym projekcie planu miejscowego w peini uwzgledniaja
walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne

wykorzystanie przestrzeni.

Udziat spoleczefistwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym réwniez jawno$¢ i przejrzysto$é procedury planistycznej zostata zapewniona
na kazdym jej etapie, réwniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

umieszczenie ogloszenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do planu miejscowego w terminie od dnia 5 czerwca
2024 r. do dnia 26 czerwca 2024 r., w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego
Wroclawia oraz na tablicach ogtoszen w budynkach Urzedu Migjskiego;

zapewnienie mozliwosci dostepu do informacji publicznej o projekeie planu miejscowego
od etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemne;j oraz elektronicznej,

umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroclawia wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego wraz z uzasadnieniem oraz prognoza oddzialywania na Srodowisko
z poszczegdlnych etapow opracowania, poczawszy od etapu opiniowania.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Legnickiej,
Zachodniej, Poznanskie;j, Scinawskiej i Miodych Technikéw we Wroctawiu zlozono 37 wnioskow,
przez 38 0sob fizycznych, Sad Rejonowy oraz Spoldzielni¢ Mieszkaniowa ,,Cichy Kacik™. Wnioski
dotyczyty mozliwosci rozwoju zabudowy mieszkaniowo-ustugowej na réznych terenach w obszarze
projektu planu miejscowego wraz z okreslonymi parametrami i wskaznikami, ochrony terenow zieleni
miedzyblokowej, mozliwosci realizacji parkingéw i garazy oraz rozbudowy obiektu sadu.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto rozwigzania
uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym migdzy innymi:
wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, a takze walory architektoniczne

i krajobrazowe,



- Wwymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych,

- Wwymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,

- Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b
niepelnosprawnych,

- walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wlasnosci, potrzeby interesu publicznego,

- potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

- potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,

— zapewnienie udzialu spoleczeristwa w pracach nad migjscowym 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 wynikajace z analiz: ekonomicznej, srodowiskowej, spolecznej, komunikacyjnej

i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Projekt miejscowego planu jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualnosci Studium uwarunkowas
1 kierunkéw  zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego przyjetej uchwata Nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzedowy RMW z 2024 r. poz. 105).

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

Projekt miejscowego planu jest sporzadzany zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna,

okreslong w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.



